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Identification Influence Of Land Consolidation To Land Price
A Case Study in Kelurahan Arjosari, Kecamatan Arjosari, Kota Malang

ABSTRACT

The quickly development of urban activity causing the demand of land as
a place where the activity is done increase. In the other side, space of land in
urban area is limited. That way public have been motivated to make construction
in urban side. Government participate is very needed to overcome the problem in
land supply for urban constructions. One thing that government can do to
overcome this problem is land consolidation.

Arjosari village is one of village in Blimbing district which participate in
land consolidation program. Land consolidation program in Arjosari village
started on 2001 with the space 5616 m” and consist of 22 kavling. Until now, the
change which can feel by the owner is the pricing of the land increase. That why,
we need to identified the influence of land consolidation to land price. Based on
this, to know what are factors which increasing of land pricing, first time to do is
to identified the variable of land consolidation that influence to land price. After
that, to know the influence of land consolidation to land price so we can doing the
analyze proses using by crosstab and correlation. Data is used to analyze is got by
the primer survey/field and secunder survey/support data is taken from instansi.

Based on analyze result, land consolidation can influence the land price.
And from the analyze result, we can know that variable of land consolidation that
influence to land price is wide of land, the position of land, certification, road and
land use.

Key Words : Land consolidation program, land price in the consolidation area,
influence of land consolidation.



Identifikasi Pengaruh Konsolidasi Tanah Terhadap Harga Tanah
Studi Kasus Kelurahan Arjosari, Kecamatan Blimbing, Kota Malang

Identification Influence Of Land Consolidation To Land Price
A Case Study in Kelurahan Arjosari, Kecamatan Arjosari, Kota Malang

ABSTRAKSI

Perkembangan aktivitas kota yang sangat pesat menyebabkan permintaan
terhadap tanah sebagai wadah berlangsungnya aktivitas tersebut juga meningkat.
Di sisi lain, persediaan tanah di kota sangat terbatas. Hal tersebut mendorong
masyarakat untuk melakukan pembangunan di pinggiran kota. Peran pemerintah
sangat dibutuhkan dalam mengatasi kesulitan penyediaan tanah untuk
pembangunan kota. Salah satunya adalah dengan cara konsolidasi tanah.

Kelurahan Arjosari merupakan salah kelurahan yang terdapat di
Kecamatan Blimbing yang melakukan program konsolidasi tanah. Program
kondolidasi tanah di Kelurahan Arjosari mulai dilaksanakan pada tahun 2001
dengan luas 5616 m” dan terdiri dari 22 kapling tanah. Sampai saat ini, perubahan
yang dapat dirasakan oleh para pemilik tanah adalah meningkatnya harga tanah.
Sehubungan dengan hal tersebut, maka kita perlu mengidentifikasi pengaruh
konsolidasi terhadap harga tanah. Untuk mengetahui hal tersebut, maka yang
dilakukan pertama kali adalah mengidentifikasi variabel-variabel konsolidasi yang
berpengaruh terhadap harga tanah. Setelah itu, untuk mengetahui pengaruh
konsolidasi tanah terhadap harga tanah maka dapat dilakukan analisa dengan
menggunakan crosstab dan korelasi. Data yang digunakan untuk analisa didapat
dengan cara survey primer/lapangan dan survey sekunder/data-data penunjang
yang didapat dari instansi.

Dari hasil analisa, dapat diketahui bahwa konsolidasi tanah mempunyai
pengaruh terhadap harga tanah. Dan dari hasil analisa, dapat diketahui bahwa
variabel konsolidasi yang berpengarh terhadap harga tanah adalah luas tanah,
letak tanah, kepastian hak atas tanah (sertifikat), pemanfaatan tanah dan prasarana
jalan.

Kata-kata kunci : Konsolidasi tanah, harga tanah di lokasi konsolidasi, pengaruh
konsolidasi tanah.
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KATA PENGANTAR

Puja dan puji syukur kami panjatkan kepada Tuhan Yang Maha Esa atas
kehadirat-Nya, yang telah melimpahkan rahmat serta hidayah-Nya sehingga kami
dapat menyelesaikan Tugas Akhir dalam bentuk laporan dengan tema
“Identifikasi Pengaruh Konsolidasi Tanah Terhadap Harga Tanah” di Kelurahan
Arjosari, Kecamatan Arjosari di Kota Malang.

Penyusunan Tugas Akhir ini merupakan salah satu prasyarat yang harus
dipenuhi oleh setiap mahasiswa Teknik Perencanaan Wilayah dan Kota, Fakultas
Teknik Sipil dan Perencanaan Institut Teknologi Nasional dalam menyelesaikan
program Strata-1 (S-1).

Laporan ini menguraikan tentang perkembangan lokasi konsolidasi setelah
adanya program konsolidasi tanah dan tentang perubahan harga tanah di lokasi
konsolidasi. Dimana dari perkembangan lokasi konsolidasi dan perubahan harga
tanah tersebut akan dianalisa, yang kemudian dari hasil analisa tersebut dapat
ditentukan bagaimana pengaruh konsolidasi tanah terhadap harga tanah.

Mengingat keterbatasan kami sebagai makhluk yang tidak sempurna dan
tidak terlepas dari kesalahan serta kekurangan, kami menyadari bahwa dalam
penyusunan laporan ini masih banyak terdapat kekurangan dan kesalahan. Oleh
karena itu penulis mengharapkan kritik dari semua pihak agar menjadi tambahan
pengalaman dalam menulis karya ilmiah pada masa waktu yang akan datang.
Akhir kata semoga karya ini bermanfaat bagi semua pihak yang memerlukan.

Malang, April 2005
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1. Latar belakang

Perkembangan suatu kota biasanya ditunjukkan oleh perkembangan jumlah
penduduk yang cepat pula, baik oleh pertumbuhan alamiah maupun sebagai akibat
migrasi dari desa ke kota, sehingga dapat menyebabkan terkonsentrasinya
penduduk di perkotaan. Perkembangan penduduk dengan segala aktivitasnya akan
selalu menuntut kebutuhan akan ruang dan penyediaan sarana dan prasarana kota
yang memadai di mana kehidupan beserta segala kegiatan usaha masyarakat kota
itu dapat terwadahi. Adapun ruang tersebut tidak lain adalah tanah yang
menyediakan tempat bagi kehidupan dan kegiatan masyarakat kota tersebut.
Tanah merupakan salah satu komponen sumber daya alam yang mempunyai peran
strategis untuk pengembangan berkelanjutan. Bagaimanapun juga, potensi dan
ketersediaannya pada dasarnya terbatas. .

Tuntutan kebutuhan akan ruang tersebut semakin sulit terpenuhi karena

persediaan tanah di perkotaan yang semakin terbatas. Adapun tingginya
kebutuhan tanah dicirikan dengan beberapa fenomena berikut:*

1. Nilai tanah di kota semakin tinggi dan biaya pembangunan fisik semakin tinggi pula. Hal
ini berlawanan dengan kondisi keuangan pemerintah yang terbatas sehingga pada
gilirannya masyarakat terbebani dengan mahalnya harga properti.

2. Penggusuran penduduk sering terjadi dalam proyek yang membutuhkan tanah luas,
sehingga dilakukan pengubahan guna tanah melalui penggusuran penduduk asal.

3. Area dengan ciri kekotaan makin luas melebihi batas kota sehingga pengelolaannya makin

sulit dan membutuhkan biaya besar.

Terjadi konflik penggunaan tanah antara jenis penggunaan yang berbeda.

Daerah kumuh kota semakin luas, sehingga menambah beban pihak pemerintah kota untuk

menyediakan berbagai sarana dan prasarana yang dibutuhkan untuk masyarakat di daerah

tersebut.

6. Pemilik tanah di daerah perkotaan umumnya kecil-kecil dengan bentuk yang tidak teratur
dan beragam sehingga menyulitkan dalam penyediaan prasarana perkotaan secara efisien.

b

' Sulistio Widodo, Penataan Ulang Tanah Untuk Persediaan Tanah Sebagai Antisipasi

Perkembangan Kota di Indonesia, Seminar Internasional “Land Readjustment and Urban
Development”, Denpasar, 2000, hal 3.

? Budaiyanto dalam I Nyoman Susanta, Pengaruh Keruangan Kawasan Konsolidasi Lahan
Semarapura Klod Terhadap Perkembangan Kota Semarapura, Tesis, UNDIP Semarang, 2002, hal
2.



Sebagai akibat yang rasional dari meningkatnya permintaan dan kebutuhan
akan tanah yang persediaannya tetap dan terbatas, maka timbullah kecenderungan
terus meningkatnya harga tanah. Kecenderungan kenaikan harga tanah yang terus
meningkat di daerah perkotaan menyebabkan timbulnya kesulitan pokok dalam
pelaksanaan program pembangunan fasilitas dan prasarana dasar untuk
masyarakat kota. Hal-hal tersebut pada akhimya menyebabkan penyediaan
prasarana lingkungan menjadi semakin mahal. Peningkatan harga tanah ini juga
telah mendorong masyarakat melakukan pembangunan di wilayah pinggiran kota.

Seperti diketahui tanah merupakan komponen utama dalam pembangunan
kota dan sering kali menjadi penghambat utama dalam pembangunan kota yang
membutuhkan penyelesaian. Untuk itu dibutuhkan peran pemerintah kota dalam
mengatasi masalah tentang pertanahan dalam pembangunan kota. Salah satu peran
yang dapat dilakukan pemerintah kota untuk mengatasi masalah tersebut adalah
penataan tanah. Salah satu cara penataan tanah yang bisa dilakukan adalah dengan
melakukan konsolidasi tanah. Penyelenggaraan konsolidasi tanah ini hendaknya
tidak hanya dipandang sebagai upaya penataan lingkungan atau sebagai upaya
pembenahan administrasi pertanahan (sertifikasi), namun dapat menjadi sarana
dalam upaya meningkatkan kesejahteraan masyarakat dan menjaga kualitas
lingkungan hidup.

Pelaksanaan konsolidasi tanah membutuhkan partisipasi dari pemilik tanah
di perkotaan karena menyangkut kepentingan masyarakat akan prasarana,
sertifikasi tanah dan keteraturan lingkungan. Selain dapat dilakukan di kawasan
permukiman, konsolidasi tanah juga dilakukan pada tanah cadangan di pinggiran
kota. Tanah cadangan di pinggiran kota ini dapat dikonsolidasi untuk dijadikan
Kawasan Siap Bangun (Kasiba) dan Lingkungan Siap Bangun (Lisiba). Dengan
melaksanakan konsolidasi tanah pada tanah cadangan sehingga menjadi Kasiba
dan Lisiba, maka penggunaan tanah dapat dikendalikan oleh pemerintah kota. 3
Masyarakat kota yang tertarik untuk bermukim di pinggiran kota juga tidak perlu

? Bappenas, Panduan Penataan Ruang dan Pengembangan Kawasan, Bab V Kebijakan dan Strategi
Konsolidasi Tanah dalam Pentaan Ruang Kawasan Perkotaan, dalam Kiki Damayanti, Studi
Kebijakan dan Strategi Konsolidasi Lahan Penataan Ruang Kawasan Perkotaan, Laporan Kerja
praktek, Jurusan Teknik Planologi, ITB, Bandung, 2002, Hal 5.



direpotkan lagi dengan pengurusan surat-surat tanah dan penyediaan prasarananya
karena akan tersedia dalam proses konsolidasi tanah.

Kota Malang merupakan salah satu kota yang mengalami perkembangan
cukup pesat. Saat ini kebutuhan yang paling mendasar adalah tanah. Seiring
dengan perkembangan kota, maka tanah yang tersedia di kota semakin terbatas.
Untuk mengatasi hal tersebut, maka pemerintah Kota Malang mengarahkan
perkembangannya ke arah pinggiran kota. Selain itu, pemerintah Kota Malang
juga melakukan penataan tanah yang salah satunya caranya adalah dengan
mengadakan program konsolidasi tanah, seperti yang sudah dilaksanakan di
Kelurahan Tasikmadu, Kelurahan Arjosari dan Kelurahan Merjosari.

Sampai tahun 2004, pemerintah Kota Malang sudah menerapkan program
konsolidasi tanah di tiga kelurahan, yakni di Kelurahan Tasikmadu Kecamatan
Lowokwaru, Kelurahan Arjosari Kecamatan Blimbing dan Kelurahan Merjosari
Kecamatan Lowokwaru. Dalam penelitian ini yang akan diambil sebagai lokasi
studi adalah Kelurahan Arjosari. Hal ini dikarenakan program konsolidasi tanah
yang ada di Kelurahan Arjosari merupakan salah satu proyek konsolidasi yang
baru terlaksana yaitu pada tahun 2001. Akan tetapi, meskipun proyek tersebut
baru sebagian terlaksana pembangunan rumahnya, namun harga tanah di wilayah
studi sudah mengalami peningkatan. Peningkatan harga tanah di lokasi
konsolidasi sebelum adanya konsolidasi yaitu sebesar Rp 25.000,00 per m® per
tahun. Akan tetapi, setelah ada konsolidasi harga tanah di lokasi konsolidasi
mengalami peningkatan menjadi Rp 81.250,00 per m per tahun. Dengan adanya
peningkatan harga tanah tersebut, maka perlu dilakukan identifikasi pengaruh
konsolidasi tanah terhadap harga tanah.

Kami menduga bahwa dengan adanya program konsolidasi tanah dapat
mengakibatkan harga tanah di lokasi konsolidasi yang semakin mahal dibanding
harga tanah di sekitar lokasi konsolidasi. Program konsolidasi tanah di Kelurahan
Arjosari mulai dilaksanakan pada tahun 2001 dengan luas 5616 m” yang terbagi
menjadi dari 22 kapling tanah. Sampai saat ini, perubahan dari segi fisik yang ada
di lokasi konsolidasi sudah menampakkan hasil yaitu dengan adanya jalan dan
beberapa kapling tanah yang sudah dibangun. Selain itu, perubahan yang dapat



dirasakan oleh para pemilik tanah adalah perubahan dari segi ekonomi yaitu
dengan meningkatnya harga tanah yang ada di lokasi konsolidasi tanah tersebut.
Dengan adanya peningkatan harga tanah tersebut, maka perlu dilakukan
identifikasi tentang pengaruh konsolidasi tanah terhadap harga tanah di lokasi
konsolidasi tanah dan sekitarnya di Kelurahan Arjosari.

1.2. Rumusan Masalah

Program konsolidasi tanah dapat memberikan manfaat yang besar terhadap
pemilik tanah. Salah satu keuntungan yang diperoleh adalah terjadinya
peningkatan harga tanah yang berpengaruh positif terhadap pasar tanah.
Peningkatan pasar tanah hasil konsolidasi memberikan kontribusi peningkatan
nilai tanah yang besar terhadap pemilik tanah dan juga bagi pemerintah.

Sampai saat ini, program konsolidasi yang dilaksanakan di Kelurahan
Arjosari sudah menunjukkan gejala perubahan terutama dalam hal harga tanah.
Berdasarkan gambaran yang telah dikemukakan pada latar belakang, maka hal
yang dijadikan permasalahan dalam penelitian ini adalah :

“Bagaimana pengaruh adanya konsolidasi tanah terhadap harga tanah yang
dilaksanakan di Kelurahan Arjosari?”

1.3. Tujuan dan Sasaran
Tujuan dari studi ini adalah untuk mengetahui pengaruh konsolidasi tanah
terhadap harga tanah yang dilaksanakan di Kelurahan Arjosari.
Sasaran-sasaran yang ingin dicapai adalah :
e Mengidentifikasi perkembangan lokasi konsolidasi tanah terhadap perubahan
yang terjadi antara sebelum dan sesudah adanya program konsolidasi tanah.
e Mengidentifikasi perubahan harga tanah di lokasi konsolidasi tanah dan
sekitarnya setelah adanya program konsolidasi tanah.
e Mengidentifikasi varibel-variabel konsolidasi yang berpengaruh terhadap
harga tanah di lokasi konsolidasi.



1.4. Ruang Lingkup Pembahasan

Ruang lingkup studi terdiri atas dua bagian yaitu lingkup lokasi dan lingkup
materi. Lingkup lokasi merupakan lingkup wilayah penelitian atau studi yang
akan menjadi daerah penelitian, sedangkan lingkup materi berisikan jenis materi-
matern yang akan dibahas dalam penelitian.
1.4.1. Lingkup Lokasi

Ruang lingkup lokasi tersebut dibagi menjadi dua, yaitu :
1.4.1.1. Lingkup Makro
Dilihat secara makro, wilayah yang menjadi pembahasan dalam studi ini

adalah Kelurahan Arjosari, Kecamatan Blimbing, Kota Malang. Adapun batas-
batas administrasinya adalah :
e Sebelah Utara  : Kelurahan Balearjosari
e Sebelah Selatan : Kelurahan Polowijen
e Sebelah Barat  : Kelurahan Polowijen
e Sebelah Timur : Desa Tirtomoyo
Untuk mengetahui lingkup lokasi makro dengan lebih jelas, dapat dilihat pada
peta 1.1

1.4.1.2, Lingkup Mikro

Sedangkan lingkup mikro/wilayah penelitian ini adalah lokasi
konsolidasi tanah di Kelurahan Arjosari yang mempunyai luas 5616 m”. Adapun
batas-batas lokasinya adalah sebagai berikut :
Sebelah Utara  : Kapling tanah yang belum terbangun
Sebelah Selatan : Tanah kapling yang sudah terbangun sebagian.
Sebelah Barat  : JL. Teluk Pacitan
Sebelah Timur  : Sungai Sari
Untuk mengetahui lingkup lokasi mikro dengan lebih jelas, dapat dilihat pada peta
12.
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1.4.2. Lingkup Materi

Berdasarkan dengan tujuan dan sasaran dari studi ini, maka ruang lingkup

materi yang akan dibahas di dalam studi ini meliputi :

a. Perkembangan lokasi konsolidasi tanah. Batasan materi yang digunakan untuk
mengetahui perkembangan adalah perubahan-perubahan yang terjadi pada
lokasi konsolidasi tanah. Perubahan-perubahan tersebut dapat diketahui dari :

Segi sosial

Dalam studi tersebut, perubahan lokasi konsolidasi dari segi sosial hanya
dibatasi berdasarkan segi kenyamanan dan rasa aman masyarakat pemilik
tanah dalam keikutsertaannya dalam program konsolidasi. Selain itu
perubahan dari segi sosial bisa diukur melalui hubungan sosial antar
masyarakat pemilik tanah yang ada di lokasi konsolidasi.

Segi ekonomi

Perubahan dari segi ekonomi dapat diketahui dari perubahan harga tanah
yang terjadi antara sebelum dan sesudah konsolidasi di lokasi konsolidasi.
Segi lingkungan

Perubahan lokasi konsolidasi dari segi lingkungan lebih ditekankan pada
perubahan yang terjadi pada unit-unit bangunan yang ada di lokasi
konsolidasi. Perubahan tersebut dapat diketahui melalui perubahan
penggunaan tanah, keteraturan dan kelengkapan prasarana.

b. Harga tanah yang terjadi antara sebelum adanya program konsolidasi tanah
(tahun 1997, tahun 1998, tahun 1999 dan tahun 2000) dan sesudah adanya
program konsolidasi tanah (tahun 2001, tahun 2002, tahun 2003 dan tahun
2004) di lokasi konsolidasi dan sekitarnya. Adapun batasan materi tersebut
digunakan untuk mengetahui perubahan harga tanah yang terjadi di lokasi
konsolidasi.

c. Variabel-variabel konsolidasi yang mempengaruhi harga tanah di lokasi
konsolidasi. Batasan materi tersebut digunakan untuk mengetahui pengaruh
konsolidasi tanah terhadap harga tanah.



1.5. Tinjauan Pustaka

Pada pokok bahasan ini akan dijabarkan teori-teori yang bisa digunakan
untuk mendukung penelitian. Teori-teori tersebut meliputi teori tentang
perkembangan kota, teori tentang konsolidasi tanah, dan teori tentang harga tanah.
1.5.1. Perkembangan Kota

Dalam sub bab ini akan dijelaskan tentang latar belakang perkembangan

kota, ragam perubahan dan perkembangan kota, pola perkembangan fisik kota.
Untuk lebih jelasnya akan diuraikan berikut ini.
1.5.1.1. Latar Belakang Perkembangan Kota

Mobilitas dan perkembangan penduduk merupakan penyebab utama
perkembangan dan pertumbuhan kota. Perkembangan penduduk ini menuntut
kebutuhan akan ruang yaitu untuk tempat tinggal dan tempat bekerja (kegiatan
usaha).

Pada hakekatnya perkembangan kota yang disebabkan oleh mobilitas
penduduk berasal dari dua macam gaya perkembangan, yaitu :*

A. Gaya Sentripetal, yaitu gaya mobilitas penduduk menuju kota, khususnya
pusat kota. Faktor penyebabnya :

1. Faktor penarik kota :

a. Lapangan kerja yang seakan-akan
tersedia di kota

X e \ b. Usaha menekan biaya transpor

e o — c. Kelengkapan prasarana dan sarana
i fisik

d. Faktor psikologis

Gambar 1.1. Perkembangan Kota Sentripetal

* Djoko Sujarto, konsolidasi Lahan Perkotaan Sebagai Suatu Model Pengelolaan Lahan, ITB
Bandung, 1985, Hal. 20



2. Faktor pendorong dari desa :

a.
b.
c.
d

B. Gaya Sentrifugal, yaitu gaya mobilitas penduduk dari kota, khususnya pusat

Lapangan kerja di sektor pertanian turun
Produktivitas sektor pertanian turun
Tanah milik petani berkurang

Faktor politik (keamanan di pedesaan).

kota ke wilayah pinggiran kota.

Faktor penyebab :
1. Faktor pendorong keadaan kota :

a. Kebisingan dan berbagai bentuk

pencemaran lingkungan
~—~— b. Harga tanah meningkat

""‘.,‘ c. Keinginan mengintensifkan tanah
\ [ untuk kegiatan produktif

d. Spekulasi tanah

Gambar 1.2. Perkembangan Kota Sentrifugal e. Tingkat kepadatan bertambah

f. Berbagai macam bentuk kemacetan

(congestion)

2. Faktor penarik dari luar :

a.
b.

C.

Keadaan lingkungan yang masih leluasa

Harga tanah yang masih relatif lebih murah

Memungkinkan memperoleh tanah untuk tempat tinggal yang luas
Tidak ada kebisingan dan udara yang masih segar

Kemungkinan berspekulasi di bidang pertanahan.

10
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1.5.1.2. Ragam Perubahan dan Proses perkembangan Kota

Dalam proses pertumbuhannya, suatu kota akan mengalami beberapa

macam perubahan, Ratcliff mengemukakan ada 4 (empat) macam perubahan,

yaitu ;>

1.

Perluasan fisik (/ateral expansion), yaitu pengisian dan perluasan areal ke arah
pinggiran kota yang umumnya terjadi di sepanjang jalur jalan utama regional
dan pembentukan wilayah-wilayah baru di kawasan pingiran kota.

Perubahan struktur kota akibat pergeseran internal (internal shift), yaitu

perubahan struktur kota akibat pergeseran penggunaan yang disebabkan
adanya penyesuaian penggunaan terhadap kebutuhan pelayanan yang baru.

Pergerakan wilayah perumahan (development of resident areas), yaitu
perpindahan atau pergerakan wilayah perumahan karena motif-motif ekonomi
dan kebutuhan sosial penduduk.

Pergantian fungsi ekonomi (economic of succession), yaitu akibat adanya
peningkatan nilai tanah.
Pertumbuhan dan perkembangan kota tersebut terjadi dimulai dengan

adanya perkembangan pada kawasan pusat kota dengan proses perkembangannya

yaitu :

1.

6

Proses aglomerasi penduduk

Aglomerasi penduduk ini sangat mempengaruhi pertumbuhan dan
perkembangan kota. Aglomerasi ini terjadi karena adanya migrasi penduduk
dari desa ke kota yang mempunyai tujuan untuk meningkatkan taraf hidup dan
mendapatkan akses yang lebih mudah ke pusat kota. Perkembangan tersebut
lebih cepat daripada kesiapan kota untuk mengakomodasikannya, sehingga
cenderung menyebabkan terjadinya penurunan kualitas lingkungan.

* I Nyoman Susanta, op. cit., Hal 38
¢ Ibid Hal 39
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. Proses perkembangan fisik kawasan

Perkembangan fisik kawasan ke arah suatu kawasan kota merupakan
konsekuensi dari perkembangan yang pesat di pusat kota, sehingga perubahan
lokasi yang dekat dengan pusat kota dinilai menguntungkan serta tuntutan
kriteris tanah yang diperlukan oleh masing-masing kegiatan kota tidak sama
dan menyebabkan terjadinya penurunan kualitas lingkungan pula.

. Pemanfaatan tanah dengan kepadatan tinggi

Adanya kecenderungan global perkotaan dimana penduduk kota yang semakin
meningkat yang meyebabkan terjadinya perluasan da pemekaran kawasan kota
ke pinggiran kota (fenomena urban sprawl) karena sesaknya kawasan pusat
kota, menyebabkan terjadinya konversi guna tanah di kawasan pinggiran.
Konversi tersebut bukan hanya dalam bentuk perumahan, namun juga fasilitas
pendukung dan infrastruktur kegiatan penduduk tersebut seperti sarana sosial,
ekonomi, jalan, utilitas, dan kelengkapan kawasan/lingkungan lainnya.

1.5.1.3. Pola Perkembangan Fisik Kota

Berdasarkan jenisnya, maka pola perkembangan fisik pada umumnya

kota-kota di Indonesia dapat diidentifikasikan menjadi 3 macam, yaitu :’

A. Perkembangan Intensif;

Gambar 1.3. Perkembangan Fisik Kota
Secara Intensif

" Djoko Sujarto, op.cit., Hal 22

Yang dimaksud dengan
perkembangan fisik kota secara
intensif ~ adalah  pengembangan
sebagai konsekuensi dari usaha
intensfikasi kawasan terbangun (built
up area) di bagian-bagian kota
tertentu, seperti rehabilitasi (program

perbaikan kampung), peremajaan



B. Perkembangan Penetrasi;

O

Gambar 1.4. Perkembangaﬁ 'Fisik Kota
Secara Penetrasi

C. Perkembangan Invasi;

Gambar 1.5. Perkembangan Fisik Kota
Secara Invasi

kota, peningkatan

13

intensitas

penggunaan tanah (pengembangan
bangunan secara vertikal).

Suatu perkembangan spontan yaitu
perkembangan kawasan kegiatan
fungsional non perumahan ke
kawasan perumahan. Gejala ini
menimbulkan perubahan
penggunaan tanah dari sektor

konsumtif (tempat tinggal) menjadi

sektor kegiatan produktif
(perdagangan, perkantoran,
kegiatan  jasa,  kelembagaan,

hiburan) yang diikuti pula oleh
perkembangan kegiatan  sektor
informal (pedagang kaki lima).
Umumnya terjadi di sepanjang

jalan utama

Perkembangan invasi merupakan
suatu perkembangan yang terjadi di
wilayah yang belum terbangun di
pinggiran kota baik di dalam
wilayah administratif kota maupun
di luar wilayah administratif kota.
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1.5.2. Teori Konsolidasi Tanah
1.5.2.1. Permasalahan Tanah di Perkotaan

Tanah merupakan bagian terluar dari lapisan bumi yang terbentuk
sebagai permukaan daratan dari planet bumi. Kata tanah menurut perkembangan
sejarah melayu sampai dengan bahasa Indonesia modem, mencakup tiga
pengertian, antara lain :

1. Tanah dalam arti tubuh tanah (soil) yang penekanannya terutama sebagai
media tumbuhnya tanaman atau sebagai tempat tumpuan pondasi bangunan.

2. Tanah dalam arti materi tanah (materials) yang dapat diangkut/dipindahkan
sebagai bahan tambang atau bahan bangunan.

3. Tanah dalam arti bentang tanah (/and) yang mencakup lapisan permukaan
bumi dan ruang di atasnya sebatas yang berkaitan dengan penggunaan tanah
tersebut. Pengertian ini berarti pula bahwa tanah merupakan bagian dari
pengertian ruang.

Masalah penyediaan tanah pada dasarnya merupakan suatu masalah yang
sangat universal. Ini berarti masalah ini tidak hanya terjadi di Indonesia saja,
melainkan juga muncul di negara-negara lain. Beberapa hal yang
melatarbelakangi munculnya masalah tanah antara lain
1. Pertumbuhan penduduk perkotaan yang sangat cepat sebagai akibat

pertambahan alamiah, urbanisasi ataupun pemekaran kota. Pertumbuhan
penduduk ini mengakibatkan kebutuhan tanah semakin besar, karena tanah
tersebut diperlukan untuk membangun prasarana dan sarana yang dibutuhkan
oleh penduduk. Desakan kebutuhan tersebut akan semakin bertambah karena
pembangunan ekonomi yang berlangsung di daerah perkotaan mempunyai
kaitan langsung dengan tanah.

2. Tanah merupakan faktor yang langka (scarce factor), sehingga jumlah
persediaannya terbatas. Keterbatasan ini disebabkan oleh beberapa faktor

antara lain :

® Direktorat Pembinaan pembangunan Perkotaan, Kebijaksanaan Penyediaan Prasarana dan
Permasalahan di Daerah Perkotaan, Jakarta, 1998
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a. Tanah secara fisik tidak dapat diproduksi. Usaha reklamasi pada
hakekatnya merupakan usaha yang sangat terbatas yang tidak dapat
memecahkan masalah persediaan tanah secara besar-besaran.

b. Sejumlah tanah tidak dimanfaatkan sebagaimana mestinya, antara lain
disebabkan oleh kurang efisiennya dalam penataan lay out, belum adanya
prasarana lingkungan yang memadai, tanah yang dikuasai oleh berbagai
instansi pemerintah tidak digunakan, kurang adanya usaha untuk
mencegah (dengan memberi disinsentif), pemilik membiarkan tanahnya
selalu kosong, dan kurang adanya dorongan kepada pemilik untuk
memanfaatkan tanahnya (dengan memberi insentif), dan yang terakhir
kurangnya aturan mengenai penggunaannya (zoning).

3. Tanah merupakan obyek yang menjadi faktor komoditi. Akhimya tanah
diperjualbelikan dan cenderung menjadi obyek spekulasi, schingga
mendorong persediaan tanah menjadi langka. Kalaupun tersedia, harga
tanahnya sudah menjadi demikian tinggi sehingga masyarakat umum tidak
mampu untuk mendapatkannya.

4. Permintaan tanah yang melebihi persediaan tanah yang mengakibatkan banyak
terjadi konversi tanah pertanian subur menjadi tanah perkotaan, baik secara
transparan maupun tidak. Di Indonesia, masalah pengadaan tanah diatur dalam
Keputusan Presiden Nomor 55 Tahun 1993 tentang pengadaan tanah bagi
pelaksanaan untuk kepentingan umum, dan Keputusan Mendagri Nomor 5
tahun 1974 tentang ketentuan-ketentuan mengenai penyediaan dan pemberian
tanah untuk perusahaan.

Dalam menghadapi berbagai masalah tanah perkotaan tersebut maka di
beberapa negara telah dikembangkan model-model pengelolaan tanah kota. Pada
hakekatnya model pengelolaan tanah kota ini didasarkan pada 3 pola yaitu :°

1. Model pendekatan dari segi peraturan perundangan yaitu suatu pengelolaan
yang melandaskan kepada tindakan melalui penerapan peraturan perundangan
yang berlaku.

? Djoko Sujarto, op. cit., Hal 12
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2. Model pendekatan dari segi kebijaksanaan tanah perkotaan yaitu dengan
berlandaskan kepada peraturan perundangan yang ada disusun suatu pola
kebijaksanaan khusus mengenai tanah perkotaan (urban land policy).

3. Model pendekatan dari segi teknis pengembangan dan penguasaan tanah
antara lain : Program Konsolidasi Tanah Perkotaan, Bank Tanah (Land Bank),
Sistem Land Assembly, dan Land Readjustment.

Pada pembahasan ini sorotan utama akan diarahkan kepada tujuan mengenai salah

satu model pendekatan teknis pengembangan tanah yaitu Konsolidasi Tanah

Perkotaan (Urban Land Consolidation).

1.5.2.2. Pengertian Konsolidasi Tanah

Istilah konsolidasi tanah di beberapa negara memang berbeda, namun
memiliki esensi pengertian yang sama. Di Indonesia disebut konsolidasi tanah
(Land Consolidaton), di Jepang disebut kukaku seiri/land readjustment, dan di
negara lainnnya disebut land pooling (Australia), land re-groupment, land
replotting, land reparcelization, land realottment, land assembly, dan lain-lain. "

Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional (BPN) No. 4 Tahun 1991
Pasal 1 butir 1 merumuskan bahwa yang dimaksud dengan konsolidasi tanah
adalah kebijaksanaan pertanahan mengenai penataan kembali, penguasaan dan
penggunaan tanah serta usaha pengadaan tanah untuk kepentingan pembangunan,
untuk meningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumber daya alam
dengan melibatkan partisipasi aktif masyarakat.

Dapat dikatakan juga bahwa konsolidasi tanah adalah kebijaksanaan
pertanahan mengenai penataan penguasaan, pemilikan dan penggunaan tanah
berdasarkan Rencana Tata Ruang Wilayah, dilengkapi dengan prasarana
lingkungan, melalui usaha bersama masyarakat pemilik tanah sendiri dan/atau
dengan pihak lain baik di wilayah perkotaan maupun di pedesaan.!

1 Oloan Sitorus et al, Konsolidasi Tanah Perkotaan, Mitra Kebijakan Tanah Indonesia,
Yogyakarta, 1996, hal 31.

! Kerjasama BPN dengan Japan Internasional Cooperation Agency (JICA), Pemanfaatan Tanah
Untuk Meningkatkan Taraf Hidup, Konsolidasi Tanah Perkotaan, Agustus 1999, Hal 2
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Dengan memperhatikan pengklasifikasian menurut lokasinya, maka dapat
dirumuskan bahwa konsolidasi tanah perkotaan adalah suatu kegiatan terpadu
menata kembali suatu wilayah perkotaan yang semula tidak teratur dan miskin
prasarana serta fasilitas umum yang diperlukan, yang pada prinsipnya dilakukan
dengan swadaya masyarakat melalui penataan tanah-tanah itu sendiri,"

Sedangkan menurut Jayadinata bahwa yang dimaksud dengan konsolidasi
tanah perkotaan adalah usaha peningkatan kualitas lingkungan dan pencapaian
efisiensi melalui pemetakan dan pengaturan kembali tanah yang tersebar dan tidak
teratur, dan kemudian membagikannya kembali kepada para pemiliknya dalam
bentuk yang teratur dan dilengkapi prasarana.'

Dari beberapa pengertian di atas dapat disimpulkan bahwa konsolidasi
tanah adalah suatu kebijaksanaan pertanahan mengenai penataan penguasaan,
pemilikan dan penggunaan tanah yang dilengkapi dengan prasarana dengan
melibatkan partisipasi aktif masyarakat.

Prinsip dasar pelaksanaan konsolidasi tanah adalah penataan kembali
bentuk, luas dan letak, penguasaan, pemilikan dan penggunaan tanah, sehingga
terata rapi dan teratur dilengkapi sarana prasarana dan semua kapling menghadap

ke jalan.'*

1.5.2.3. Ciri-ciri Konsolidasi Tanah
Adapun ciri-ciri pokok dari konsolidasi tanah perkotaan adalah sebagai
berikut :°
1. Umumnya dilaksanakan pada tanah-tanah yang relatif kosong.
2. Pengadaan tanah dan biaya konstruksi untuk prasarana dan fasilitas
lingkungan ditanggung bersama oleh para pemilik tanah dengan
menyumbangkan sebagian dari tanah yang dimiliki, sedang pemerintah

12 Oloan Sitorus, op.cit, Hal 30

13 Johara T. Jayadinata, Tata Guna Tanah Dalam Perencanaan pedesaan, Perkotaan dan Wilayah,
Bandung, 1992, Hal 166

'4 BPN kerjasama dengan JICA, op.cit, Hal 3.

5 Rini Bachtiar, Penilaian Pelaksanaan Konsolidasi Lahan Berdasarkan Tanggapan Pemilik
Lahan, Tugas Akhir, ITB Bandung, 1993, Hal 18
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berfungsi sebagai pengatur dan pembantu kelancaran penyelenggaraan proyek
konsolidasi tanah.

Prasarana umum yang tidak langsung merupakan kepentingan masyarakat
dalam wilayah yang dikonsolidasikan ditanggung oleh pemerintah (prasarana
kota).

Para pemilik tanah menerima kembali tanahnya dengan bentuk yang sudah
teratur dan siap bangun.

Mencakup perubahan fisik dan mendasar terhadap persil-persil tanah, jaringan
prasarana dan fasilitas umum yang diperlukan.

Pematangan tanah dan pembangunan prasarana dilakukan secara menyeluruh
sekaligus.

Setelah konsolidasi, tidak ada persil-persil tanah yang tidak teratur bentuknya
dan tidak ada bagian-bagian tanah yang tidak bermanfaat.

1.5.2.4. Faktor-faktor yang Mendorong Pelaksanaan Konsolidasi Tanah

Faktor-faktor yang mendorong pelaksanaan konsolidasi tanah adalah

sebagai berikut :'¢

1.

Masih banyak tanah kosong di perkotaan yang belum bermanfaat secara
optimal karena belum adanya prasarana dan fasilitas yang diperlukan, yang
apabila dibiarkan akan menjadi daerah slum.

Sukarnya usaha pembebasan tanah, tidak saja dari segi biaya yang harus
dipikul oleh pemerintah, tapi juga dari pengaruh psikologis terhadap
masyarakat.

Terbatasnya dana pembangunan pemerintah setempat untuk melayani
kepentingan masyarakat.

Untuk menumbuhkan peran serta masyarakat melalui mobilisasi nilai lebih
guna mewujudkan keadilan dalam memikul beban pembangunan dan
menikmati hasilnya.

16 Ibid, Hal 19
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1.5.2.5. Tipe-tipe Konsolidasi Tanah
Pada dasarnya, tipe konsolidasi tanah dibagi menjadi 3 macam antara
lain adalah :

1. Tipe konsolidasi yang para pemilik tanah mempunyai tanah yang tersebar
merata. Oleh karena itu, untuk membuat tanah yang dimiliki menjadi teratur,
maka mereka melakukan konsolidasi tanah. Untuk mengetahui tipe
konsolidasi ini dengan jelas, dapat dilihat pada gambar 1.6.

Gambar 1.6.
Konsolidasi Tanah Tipe 1

Keterangan : A : Tanah kapling milik A
1a : Sebelum Konsolidasi B : Tanah kapll:ng m%lljk B
1b : Setelah Konsolidasi C : Tanah kapling milik C

2. Tipe yang mengkonsolidasi masing-masing kepemilikan tanah. Tipe ini
digunakan pada tanah yang belum mempunyai prasarana umum. Untuk lebih
jelasnya dapat dilihat pada gambar 1.7.

Gambar 1.7.
Konsolidasi Tanah Tipe 2

Cc| D A

—

E F |G H !EFG

2a 2b

Keterangan : o A : Tanah kapling milik A
2a : Sebelum Konsolidasi B : Tanah kapling milik B
2b : Setelah Konsolidasi C : Tanah kapling milik C, dst




20

3. Tipe konsolidasi yang pada awalnya tanah hanya dimiliki oleh satu orang yang
setelah itu dikonsolidasi menjadi milik beberapa orang. Tipe ini sangat jarang

ditemui dalam program konsolidasi.

Gambar 1.8
Konsolidasi Tanah Tipe 3

A B

>

G

3a

Keterangan : A : Tanah kapling milik A

3a : Sebelum Konsolidasi B : Tanah kapling milik B
3b : Setelah Konsolidasi C : Tanah kapling milik C, dst

Berdasarkan tipe konsolidasi tanah, lokasi studi yang dijadikan bahan
laporan termasuk dalam tipe 3. Konsolidasi tanah dilaksanakan di lokasi studi
pada awalnya hanya dimiliki oleh satu orang dan setelah dilakukan konsolidasi

tanah, maka sekarang menjadi milik beberapa orang.

1.5.2.6. Tujuan Konsolidasi Tanah

Konsolidasi tanah sebagai salah satu produk rencana keruangan
pemerintah, melalui konsolidasi diharapkan arah pertumbuhan dan perkembangan
kota dapat dibentuk dan dikontrol sesuai rencana kota yang ada. Seperti yang
termaktub dalam Peraturan Kepala BPN No. 4 Tahun 1991, bahwa tujuan
konsolidasi tanah adalah untuk mencapai pemanfaatan tanah secara optimal,

melalui peningkatan efisiensi dan produktivitas penggunaan tanah.
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Tujuan lain dari program konsolidasi tanah yang satu sama lainnya saling

melengkapi, yaitu :'7

L

Mengarahkan dan mempercepat pertumbuhan kota sesuai dengan Rencana
Induk Kota atau Master Plan atau Rencana Tata Ruang yang bersangkutan.

2. Mendorong pemanfaatan dan penggunaan tanah secara optimal dan efisien.
3. Menciptakan dan meningkatkan partisipasi masyarakat.

Menanggulangi  ketidakmampuan  pemerintah  tentang  pendanaan
pembangunan perkotaan.

5. Mempercepat laju pembangunan permukiman.

Meningkatkan pemerataan dalam hal keuntungan dan keseimbangan
kepentingan antara pemilik tanah dengan kepentingan masyarakat umum.

Ditambahkan Jayadinata, yang menyatakan tujuan konsolidasi tanah adalah
mengembangkan kota secara lebih terkontrol dan meningkatkan cara

pengembangan kota dengan lebih adil dan bernilai sosial.'®

1.5.2.7. Sasaran Konsolidasi Tanah

Berdasarkan tujuan di atas, maka sasaran yang ingin dicapai dalam

pelaksanaan konsolidasi tanah adalah :'°

a.

Menciptakan dan mengarahkan kondisi lingkungan permukiman yang lebih
baik, lengkap dan teratur sesuai dengan rencana.

Memanfaatkan tanah-tanah yang relatif kurang produktif dengan cara
penataan persil yang lebih ekonomis.

Mengefektifkan tanah sebagai modal pembangunan untuk pengadaan fasilitas
umum dan biaya pembangunan.

Penanggungan bersama atas biaya dan keuntungan oleh para pemilik secara
merata.

Diperuntukkan bagi rencana pengembangan lingkungan permukiman di
daerah pinggiran kota.

7 Dinur Krismasari, Studi Penelaahan Sistem Pelaksanaan Konsolidasi Tanah Perkotaan di
Babakan Surabaya Kotamadya Bandung, Tugas Akhir, ITB Bandung, 1988, Hal 25.

18 Johara T, Jayadinata, op.cit, Hal 166

1 Dinur Krismasari, op.cit, Hal 27.
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Sedangkan sasaran konsolidasi tanah berdasarkan Peraturan Kepala BPN No. 4
Tahun 1991 adalah terwujudnya suatu tatanan penguasaan dan penggunaan tanah
yang tertib dan teratur.

1.5.2.8. Manfaat konsolidasi Tanah

Manfaat yang bisa diperoleh dari pelaksanaan konsolidasi tanah antara

lain adalah :%°

1.

Meningkatkan kualitas lingkungan melalui penataan kembali kapling/persil
dan pengadaan prasarana dan sarananya, yang kemudian menjadi dasar
penataan desain tata ruang nantinya.

Meskipun nantinya ada pengurangan terhadap luas tanah yang dimilikinya,
namun pemilik tanah memperoleh keuntungan akibat peningkatan nilai tanah
yang dimilikinya setelah konsolidasi tanah dilaksanakan.

3. Mencegah spekulasi tanah akibat kenaikan harga tanah.

Bagi pemerintah, di samping dapat merealisasikan Rencana Umum Tata
Ruang Kota atau tata ruang daerah, sekaligus dapat menertibkan pemilikan
tanah, menghemat pengeluaran biaya pembangunan dan bahkan terbuka
kemungkinan peningkatan pemasukan keuangan melalui Pajak Bumi dan
Bangunan.
Pemilik tanah dapat menikmati secara langsung keuntungan akibat
konsolidasi, baik kenaikan harga tanah maupun keuntungan lain dari
terciptanya lingkungan yang teratur. Meskipun tanah yang dimilikinya
berkurang dengan adanya sumbangan tanah, pemilik tanah akan tetap
mendapat keuntungan,

Sedangkan dalam bidang yuridis, menurut Jayadinata bahwa konsolidasi

tanah dapat :*!

1.

Menjamin pengunaan tanah secara optimal, lestari, dan memberi keuntungan
pendataan di dalam hal tata usaha pertanahan.

2. Menjamin kerapian pendaftaran tanah.

2 Budiyanto dalam I Nyoman Susanta, Hal 48.
?! Tbid, Hal 176
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Menjamin masyarakat tentang kejelasan pemilikan, status, hak, peruntukan
penggunaan, dan luas tanah.

Dengan diselenggarakan konsolidasi tanah, maka dapat juga dicapai :

a.

Terselenggaranya tertib penguasaan tanah dalam pemilikan dan
penggunaannya sehingga dapat ikut menunjang program nasional, yaitu
landreform.

Kemantapan politik dengan menghilangkan keresahan di bidang permukiman,
karena terdapatnya keserasian hidup dalam lingkungan disebabkan oleh
terdapatnya fasilitas bagi kehidupan seperti pendidikan dan kesehatan.
Pengendalian harga tanah serta sekaligus menghilangkan kesempatan usaha
spekulasi.

1.5.2.9. Sistem Pelaksanaan Konsolidasi Tanah

Dalam konsolidasi tanah dikenal dua sistem pelaksanaannya, diantaranya

adalah :#

1.

Sistem sukarela

Sistem sukarela dilaksanakan apabila diperoleh persetujuan dari seluruh

pemilik tanah di wilayah yang akan dikonsolidasi. Keuntungan-keuntungan

yang dapat dipetik dari hasil konsolidasi tanah merupakan faktor utama yang

dijadikan daya tarik untuk memperoleh persetujuan para pemilik tanah, antara

lain :

a. Meningkatkan nilai tanah yang dapat dinikmati secara langsung oleh
pemilik tanah.

b. Meningkatkan efisiensi penggunaan tanah, dengan terbentuknya petak-
petak tanah yang teratur dan masing-masing menghadap jalan.

c. Terciptanya lingkungan hidup yang lebih baik.

d. Mempercepat realisasi pembangunan terutama prasarana umum.

2 Direktorat Pengaturan Penguasaan Tanah-BPN, Kumpulan Makalah pada Lokakarya Regional
Konsolidasi Tanah Perkotaan di Semarang, 1994, Hal 36
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e. Tidak ada pihak-pihak yang dirugikan seperti dapat terjadi dalam
pembangunan sistem konvensional.

f. Terwujudnya administrasi pertanahan yang tertib, dimana setiap bidang
tanah secara langsung diterbitkan haknya dengan pemberian sertifikat
tanahnya.

Meskipun demikian, belum banyak orang yang betul-betul memahami

konsolidasi tanah, sehingga periu ditanamkan pengertian akan manfaat dan

pentingnya. Untuk itu diperlukan pendekatan yang sungguh-sungguh kepada
masyarakat dan dilakukan secara terintegrasi dengan unsur-unsur instasi
terkait, sehingga program pembangunan lainnya dapat disinkronkan.

2. Sistem wajib

Sistem wajib dilaksanakan dengan dasar ikatan peraturan perundangan yang

berlaku untuk itu.

Pelaksanaan konsolidasi tanah menganut sistem penyediaan tanah untuk

pembangunan prasarana jalan dan fasilitas umum lainnya tanpa melalui

pembebasan tanah. Penyediaan tanah diperoleh melalui sumbangan sebagian
tanah dari para pemiliknya yang diistilahkan Sumbangan Wajib tanah untuk

Pembangunan (SWTP). Sistem yang dapat digunakan dalam penetapan

besamnya SWTP adalah sebaga berikut :

a. Berdasarkan perhitungan luas tanah

b. Berdasarkan perhitungan nilai/harga tanah.

c. Berdasarkan perhitungan campuran aantara luas tanah dengan harga tanah.

Pada prinsipnya pelaksanaan konsolidasi tanah dibiayai oleh pemilik tanah.

Dengan demikian konsolidasi tanah sekaligus merupakan wahana partisipasi

aktif masyarakat dalam pembangunan.

1.5.2.10. Tata Cara Pelaksanaan Konsolidasi Tanah
Tata cara melaksanakan konsolidasi tanah perkotaan selama ini
dilakukan melalui 2 (dua) tahap, yaitu :**

2 Ibid hal 39
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Tahap pertama pada hakekatnya merupakan tahap pemilihan lokasi dimana di
dalamnya terdapat suatu phase kegiatan studi kelayakan yang dibarengi degan
aktivitas penyuluhan. Penyuluhan disini dapat diartikan suatu kampanye atau
suatu pembujukan agar masyarakat mengerti dan siap menyumbangkan
tanahnya yag hakekatnya untuk kepentingan mereka sendiri.

Kegiatan selanjutnya adalah serangkaian survey pendataan dan
pemetaan, dengan maksud agar dapat segera diketahui kondisi pemilikan dan
penguasaan tanah yang ada serta kualitas medan yang akan dikonsolidasi,
sehingga pra desain tata ruang/blok plan dapat segera dibuatkan. Hasil akhir
pada tahap I adalah Surat Keputusan Bupati/Walikota tentang penetapan
lokasi yang akan dikonsolidasi dilampiri dengan Surat pernyataan kesepakatan
masyarakat.

Adapun urutan pekerjaan pada tahap pertama adalah sebagai berikut :
a. Identifikasi pemilikan penguasaan tanah dan riwayat tanah.

b. Pengukuran keliling, yang hasilnya berupa peta keliling lokasi konsolidasi
tanah.

c. Pengukuran rincikan yang hasilnya berupa peta kapling yang
menggambarkan semua ukuran dan bentuk serta posisi tiap bidang tanah
dalam lokasi.

d. Pencocokan hasil pengukuran dengan luas tanah menurut bukti-bukti hak
yang ada seperti pipil, girik, sertifikat, akte-akte peralihan hak dsb.
Apabila terdapat perbedaan luas maka yang dipakai adalah hasil
pengukuran kadasteral.

e. Pengukuran/pemetaan detail fotografi, yang digunakan sebagai peta
kerja/dasar dalam rangka pembuatan péta desain tata ruang lokasi yang
bersangkutan.

f. Penetapan lokasi
Berdasarkan kesepakatan para pemilik tanah dan hasil pengukuran keliling
lokasi maka diterbitkan Surat Keputusan Bupati/Walikota tentang
penetapan lokasi konsolidasi tanah perkotaan/pertanian, dilampiri dengan
surat pernyataan kesepakatan rakyat dan peta lokasi yang bersangkutan.
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g. Peta blok plan lokasi yang merupakan peta pra desain tata ruang.

2. Tahap kedua pada pokoknya adalah tahap pembuatan Desain Tata Ruang
(DTR) dan penerapannya di lapangan dengan melaksanakan realokasi,
pengurusan administrasi pertanahn dalam rangka redistribusi/pemberian
haknya, dimulai sejak pelepasan hak, pengusulan sebagai obyek konsolidasi
tanah, pemberian hak serta sertifikasinya.

Pada tahap ini, pekerjaan konstruksi seperti pembuatan badan jalan
dapat dilakukan setelah DTR disetujui para pemilik tanah, yaitu setelah
realokasi dilaksanakan. Pekerjaan-pekerjaan tersebut di atas lebih
menitikberatkan kepada pengaturan penguasaan tanah dan penggunaannya
serta penyediaan tanah untuk prasarana jalan dan fasilitas umum lainnya.

Urutan pekerjaan pada tahap ini meliputi :

a. Pembuatan peta rencana design tata ruang, yang disusun berdasarkan peta
keliling, peta rincikan, peta detail fotografi. Peta rencana design tata ruang
lengkap dengan bentuk, letak dan ukuran kapling-kaplig baru (setelah
dipotong sumbangan tanah) dan rencana lokais prasarana/fasilitas umum
yang dibutuhkan.

b. Orientasi lapangan, musyawarah dengan para pemilik tanah mengenai
rencana design tata ruang dalam rangka realokasi (pengkaplingan baru di
lapangan).

c. Staking Out/Realokasi :

Kegiatan ini meliputi pengukuran dan pemasangan patok-patok batas
kapling baru, pemasangan pancang-pancang badan jalan/parit dan
prasarana umum lainnya.

d. Penyelesaian administrasi tanah :

Untuk penyelesaian administrasi tanah selanjutnya, diperlukan surat
pernyataan pelepasan hak dari pemilik tanah. Atas pernyataan pelepasan
hak tersebut, kemudian diusulkan kepada Kepala Badan Pertanahan
Nasional untuk ditegaskan sebagai tanah negara obyek knsolidasi tanah
untuk permukiman.
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e. Pekerjaan konstruksi :
Selama proses penyelesaian administrasi berjalan, pekerjaan knstruksi
dapat dilaksanakan. Berdasarkan hasil realokasi, maka dilakukan
pekerjaan pembuatan badan jalan dengan penggalian parit kiri kanan jalan.

f. Pemberian hak dan sertifikasi :
Pemberian hak (baru) diproses melalui cara redistribusi berdasarkan
Peraturan Pemerintah No. 224 Tahun 1961. setelah diterbitkan Surat
Keputusan Redistribusi, kemudian diterbitkan sertifikat haknya, dengan
biaya uang pemasukan kepada negara yang menjadi kewajiban penerima
hak (kecuali tanah yang semula masih status tanah negara) dibebankan
pada anggaran proyek yang bersangkutan. Hal tersebut merupakan
imbalan dari partisipasi aktif mereka yang telah memberikan sumbangan
tanah untuk digunakan prasarana jalan dan fasilitas umum lainnya.

1.5.2.11. Sumbangan Tanah Untuk Pembangunan

Berdasarkan Peraturan Kepala BPN No. 4 Tahun 1991 pasal 1 butir 4
bahwa yang dimaksud dengan STUP adalah bagian dari obyek konsolidasi tanah
yang disediakan untuk pembangunan prasarana jalan dan fasilitas umum lainnya,
serta Tanah Pengganti Biaya Pembangunan (selanjutnya disebut TPBP). Dan
berdasarkan Peraturan Kepala BPN No. 4 Tahun 1991 pasal 6 ayat 1 bahwa STUP
yang diserahkan oleh peserta konsolidasi tanah dari sebagian tanahnya inilah yang
kelak digunakan dalam rangka pelaksanaan penataan penguasaan dan penggunaan
tanah.

Berdasarkan Peraturan Kepala BPN No. 4 Tahun 1991 pasal 6 ayat 2
bahwa besarnya STUP ditetapkan berdasarkan kesepakatan bersama peserta
konsolidasi tanah dengan mengacu kepada Rencana Tata Ruang Daerah.
Sumbangan atau beban pemilik tanah besarnya berbeda-beda, tergantung pada:**

1. Nilai tanah sebelum konsolidasi.
2. Nilai tanah sesudah konsolidasi.

%4 Direktorat Pengaturan Penguasaan Tanah-BPN, op.cit, Hal 62
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Kedua hal tersebut di atas ditentukan pula oleh persil pada saat sebelum dan
sesudah konsolidasi tanah.

3. Lebar jalan/kelas jalan dimana persiltanah tersebut berada di dalam
perencanaan terperinci.

4. Biaya konstruksi prasarana.

Dana pembangunan pada daerah konsolidasi umumnya datang sepenuhnya atau

sebagian besar dari masyarakat, khususnya para pemilik tanah di dalam daerah

konsolidasi. Peranan pemerintah di sini adalah sebagai katalisator dan pengarah

didalam proses pembangunan daerah konsolidasi.

Sedangkan metode penghitungan STUP ada 3 macam, yaitu metode yang

berdasarkan :

1. Luas tanah (area method)
Dalam metode ini, STUP ditanggung oleh rakyat secara proporsional
(berdasarkan persentase tertentu dari luas pemilikan tanah yang bersangkutan).
Metode ini cocok dilaksanakan pada lokasi yang harga tanahnya sama.
Hampir semua penghitungan STUP pada pelaksanaan konsolidasi tanah di
Indonesia masih menggunakan metode luas.

2. Harga tanah
Dalam metode ini, STUP dihitung berdasarkan persentase tertentu dari jumlah
harga tanah yang bersangkutan, yang sebelumnya telah ditaksir terlebih
dahulu untuk kepentingan itu. Metode ini sesuai dengan digunakan pada lokasi
yang harga tanahnya tisak homogen.

3. Campuran antara metode luas dengan metode harga tanah
Metode ini merupakan gabungan antara cara perhitungan luas dan harga tanah,
pada prinsipnya perhitungan dengan cara ini dilakukan melalui dua tahap.
Tahap pertama adalah perhitungan sementara dengan luas tanah, kemudian
tahap kedua adalah perhitungan akhir yang didasarkan pada cara perhitungan
atas dasar harga tanah. Cara perhitungan seperti ini sesuai untuk lokasi yang
mempunyai dua jenis homogenitas.

Dari ketiga metode di atas, yang dipakai dalam penelitian ini adalah perhitungan

STUP dengan menggunakan metode luas tanah (area method).
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1.5.2.12. Indikator Keberhasilan Konsolidasi Tanah

Setelah konsolidasi tanah selesai dilaksanakan, maka dibutuhkan suatu

indikator yang dapat dijadikan acuan dalam menentukan keberhasilan konsolidasi
tanah. Adapun indikatornya dapat dilihat dari :*

L

Segi sosial

Konsolidasi tanah di perkotaan akan memberikan suatu peningkatan kualitas
hidup bagi masyarakat yang tanahnya dikonsolidasi. Dengan adanya
kelengkapan prasarana, masyarakatnya dapat hidup lebih layak disamping
memiliki jaminan kepastian hak atas tanahnya.

Segi ekonomi

Indikator keberhasilan dari segi ini adalah adanya peningkatan nilai dan harga
tanah hasil konsolidasi. Ini adalah hal yang wajar mengingat konsolidasi tanah
memberikan prasarana yang dibutuhkan sehingga lokasi itu semakin layak
untuk pembangunan. Peningkatan nilai tanah ini akan memberikan
keuntungan yang besar terhadap pemilik tanah. Dengan adanya sertifikat
tanah, pembangunan yang dilakukan untuk mendukung aktivitas ekonomi
pemilik tanah dapat dilakukan dengan lebih mudah dibandingkan dengan
sebelum konsolidasi tanah.

Segi budaya

Indikator yang dapat dilihat adalah adanya perubahan perilaku masyarakat
yang lebih menyukai keteraturan dan kebersihan karena mereka sudah
merasakan keuntungan dari keteraturan itu.

Segi lingkungan

Indikator yang dapat dilihat adalah pemanfaatan yang lebih luas untuk ruang
terbuka dan kepentingan lain yang mendukung bagi keseimbangan lingkungan
sekitar.

Semua indikator ini setidaknya dapat digunakan untuk mengetahui kegagalan
yang terjadi dalam pelaksanaan konsolidasi tanah.

%5 Bappenas, Panduan Penataan Ruang dan Pengembangan Kawasan, Bab V Kebijakan dan
Strategi Konsolidasi Tanah dalam Pentaan Ruang Kawasan Perkotaan, op.cit, Hal 20.
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1.5.3. Teori Harga Tanah
1.5.3.1. Pengertian Harga Tanah

Secara harfiah, istilah “nilai tanah” dan “harga tanah” merupakan
terjemahan dari istilah yang biasa dipakai di dalam membicarakan hal yang
berkaitan dengan tanah yaitu “land value” dan “land price”.

Pengertian nilai tanah ialah suatu pengukuran nilai tanah yang didasarkan
kepada kemampuan tanah secara ekonomis dalam hubungannya dengan
produktivitas dan strategi ekonomis.”® Di mana menurut Lossian bahwa rent/nilai
tanah lebih banyak ditentukan oleh keuntungan komperatif lokasi. Harga tanah
adalah penilaian atas tanah yang diukur berdasarkan harga nominal dalam satuan
uang untuk satu luasan tertentu.”’

Nilai tanah adalah perwujudan dari kemampuan sehubungan dengan
pemanfaatan dan penggunaan tanah sebagai illustrasi. Sedangkan harga tanah
merupakan salah satu refleksi dari nilai tanah dan sering digunakan sebagai indeks
bagi nilai tanah 2
Dari gambaran di atas dapat dikemukakan bahwa antara nilai tanah dan harga
tanah akan mempunyai hubungan fungsional. Harga tanah akan ditentukan oleh
nilai tanah. Atau harga tanah akan mencerminkan tinggi rendahnya nilai tanah.
Dengan demikian, maka harga tanah merupakan fungsi dari nilai tanah atau
dengan perkataan lain tinggi rendahnya harga tanah akan dapat diatur oleh
perubahan pada nilai tanah. Dalam hubungan ini perubahan nilai tanah serta
penentuan nilai dan harga tanah akan sangat ditentukan oleh faktor-faktor yang
menunjang kemanfaatan, serta kemampuan dan produktivitas ekonomis tanah
tersebut. Faktor penentu harga tanah dibagi menjadi dua, yaitu :*°
1. Faktor terukur (measurable factor), yang terdiri dari :

a. Fisik dasar
b. Fisik geografis

% Hadi Sabari Yunus, Teori dan Model Struktur Keruangan Kota, Fakultas Geografi, UGM,
Yogyakarta, 1994, hal 1.

%7 Tbid hal 3

%8 Suryanto D, Pengembangan Wilayah dan Masalah Penguasaan Tanah, Makalah diskusi, hal 3.

% Djoko Sujarto, Pengembangan Wilayah dan Masalah Pertanahan, ITB Bandung, 1985, Hal 1



31

c. Sarana dan prasarana
d. Fasilitas kebutuhan
e. Lingkungan
2. Faktor tidak terukur (nonmeasurable factor), terdiri dari :
a. Keberuntungan
b. Rasa aman

¢. Lain sebagainya

Nilai tanah menurut Chapin dapat digolongkan dalam tiga (3) kelompok,

antara lain :*°

a. Nilai keuntungan, yang dihubungkan dengan tujuan ekonomi, dan yang dapat
dicapai dengan jual beli tanah di pasaran bebas.

b. Nilai kepentingan umum, yang menghubungkan untuk kepentingan umum
dalam perbaikan kehidupan masyarakat.

c. Nilai sosial, yang merupakan hal yang mendasar bagi kehidupan dan
dinyatakan penduduk dengan perilaku yang berhubungan dengan pelestarian,
tradisi, kepercayaan dan sebagainya.

1.5.3.2. Perwatakan Pola Harga Tanah di Wilayah Perkotaan

Pada hakekatnya harga tanah merupakan refleksi dari nilai tanah.
Sedangkan nilai tanah merupakan pula perwujudan dari kemampuan sehubungan
dengan pemanfaatan dan penggunaan tanah tersebut. Jadi dengan demikian
dapatlah dikatakan bahwa harga tanah dapat merupakan indeks bagi tingkat
intensitas penggunaan tanah (land use).

Harga sebidang tanah akan ditentukan oleh jenis kegiatan yang akan
ditempatkan di atasnya, yang akan terwujud dalam bentuk penggunaan tanah
tersebut. Jadi tinggi rendahnya harga tanah akan ditentukan oleh besar kecilnya
nilai produktivitas tanah tersebut yang dinyatakan oleh besar pendapatan yang
diperoleh secara ekonomis (economic return). Pola harga tanah secara grafis dapat

3 yohara T Jayadinata, op. cit., hal 22.
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ditunjukkan oleh garis-garis kontur harga tanah yang disebut ‘isoval’ (iso value).
Garis kontur ini terbentuk secara teoritis dari titik-titik yang menyatakan harga-
harga tanah yang sama yang dihubungkan satu sama lain. Secara umum apabila
keadaan harga tanah perkotaan dapat digambarkan dengan isoval ini maka
ternyata menunjukkan garis harga yang meninggi semakin menuju ke bagian
pusat kota atau sub pusat kota.

Beberapa peninjavan di kota-kota pada negara yang sedang berkembang
khususnya Indonesia mungkin kejelasan karakteristik pola harga tanah seperti
halnya di negara-negara industri maju tersebut belum terlihat. Hal ini disebabkan
oleh karena belum jelasnya struktur penggunaan tanah di daerah perkotaan pada
kebanyakan kota-kota besar di negara kita, seperti masih terdapatnya pola
penggunaan tanah yang bercampur (mixed land use pattrn), yaitu percampuran
antara penggunaan tanah untuk kegiatan fungsional perkotaan yang bersifat
produktif dengan penggunaan tanah untuk kegiatan tidak produktif atau
konsumtif, seperti kawasan perumahan. Keadaan ini dipersulit lagi oleh adanya
kawasan perumahan yang dikategorikan sebagai kawasan kampung kota yang
umumnya justru terdapat di kawasan bagian pusat kota.

Di samping itu ketidakteraturan pola harga tanah ini juga disebabkan
belum adanya sistem perpajakan tanah perkotaan yang memadai dan disesuaikan
dengan pola penggunaan tanah. Pada negara-negara yang maju sistem perpajakan
ini merupakan bagian dari pola kebijaksanaan tanah perkotaan (wrban land
policy).

Secara diagramatik pola harga tanah di daerah perkotaan ini digambarkan oleh
Brian Barry sebagai suatu bidang permukaan yang membentuk kerucut-kerucut
yang meninggi pada bagian-bagian tertentu yaitu pada kawasan pusat kota utama
dan pada pusat-pusat yang lebih kecil dari kota tersebut yang umumnya terletak
pada jalan-jalan utama yang menghubungkan bagian-bagian kota dengan kawasan
pusat kota utama (Gambar 1.6). Dari gambar tersebut dapat dikatakan bahwa
puncak-puncak mini nilai tanahnya menunjukkan gradasi yang nyata. Puncak mini
yang terletak lebih dekat dengan pusat kota mempunyai kisaran nilai tanah yang
lebih tinggi dibandingkan dengan puncak mini yang terletak lebih jauh.
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Sedangkan pola harga tanah di daerah pinggiran kota digambarkan sebagai suatu
bidang permukaan yang membentuk kerucut-kerucut yang meninggi pada bagian
kawasan pusat kota utama saja Gambar 1.7). Dari gambar tersebut dapat dilihat
bahwa terdapat degradasi yang teratur mengenai nilai tanah dari pusat kota ke
arah luar (terdapat hubungan negatif antara nilai tanah dengan jarak dari pusat
kota).”!

Gambar 1.9. Pola Harga Tanah di Perkotaan
dengan Beberapa Sub Pusat Kota

I

Gambar 1.10. Pola Harga Tanah di Perkotaan dengan Satu
Pusat Kota

Pada kota-kota di negara yang sedang berkembang, seperti telah dikemukakan di
atas, pola harga tanah ini boleh dikatakan tidak teratur. Ketidakteraturan ini
disebabkan oleh hal seperti yang dikemukakan di atas tadi.

*! Hadi Sabari Yunus, Struktur Tata Ruang Kota, Pustaka Pelajar, Yogyakarta, 1999, hal 71-74.
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Jadi gambaran secara diagramatik mungkin dapat dikemukakan sebagai berikut :

]
| l
! |
' |
' |
' |
| |
' 1
[
I
I [
I {
I
I
] ]
) |
Wilayah Pusat Wilayah Wilayah
Kota Peralihan Pinggiran Kota

Grafik 1.1. Diagram Pola Harga Tanah

1.5.3.3. Faktor-faktor Yang Menentukan Harga Tanah

Nilai tanah sangat dipengaruhi oleh faktor penentu (karakteristik tanah)
yang meliputi faktor intrinsik, seperti topografi tanah, jenis tanah; dan faktor
ekstrinsik seperti kondisi lingkungan, aksesbilitas, kemudahan transportasi dan
kemudahan lain terhadap fasilitas umum. Untuk nilai tanah-tanah permukiman
(kawasan terbangun) sangat tergantung pada faktor ekstrinsik. Namun demikian,
nilai tanah juga sangat dipengaruhi oleh kondisi ekonomi dan kebijakan
pemerintah (Dale dan Mc Laughlin, 1988).3

Sedangkan faktor penentu nilai tanah di perkotaan adalah :

1. Faktor fisik dasar, antara lain topografi, iklim, kondisi tanah.
2. Faktor fisik geografis (lokasi yang strategis)
3. Faktor prasarana dan sarana kota.

Pada dasarnya nilai suatu tanah sangat dipengaruhi oleh 4 (empat) hal,
yaitu >

1. Standar kehidupan sosial

32 Waljiyanto, Perancangan dan Evaluasi Penilaian Tanah, Laporan Penelitian, UGM, 1996, hal 3
33 Abd. Rahman et al, Penilaian Harta Tanah, Institut Teknologi Mara Malaysia, 1992, Hal 27
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2. Perubahan dan penyesuaian kehidupan ekonomi
3. Peraturan pemerintah
4. Pengaruh-pengaruh alam dan lingkungan.

Oleh karena nilai tanah merupakan fungsi dari permintaan dan penawaran,
maka faktor-faktor yang perlu dipertimbangkan yang akan mempengaruhi
penawaran dan permintaan tanah tersebut antara lain **

1. Pertambahan dan pengurangan jumlah penduduk
Hal ini akan mempengaruhi nilai tanah. Jika jumlah penduduk semakin
bertambah maka permintan akan tanah akan bertambah pula. Penduduk yang
lebih banyak sudah pasti akan memerlukan tempat tinggal yang lebih banyak
pula, juga akan semakin banyak tempat yang dibutuhkan untuk bekerja atau
untuk berbagai aktivitas lainnya.

2. Perubahan komposisi umur penduduk
Perubahan dalam komposisi umur tersebut akan memberi kesan terhadap jenis
permintaan. Orang-orang yang berumur tua meminta lebih banyak dibangun
komplek-komplek perumahan, sedangkan yang muda mungkin lebih senang
untuk tinggal di rumah yang biasa-biasa saja.

3. Perubahan dalam trend dan cita rasa
Trend juga berpengaruh terhadap permintaan akan tanah. Manusia cenderung
untuk mewujudkan keinginannya untuk memperoleh sesuatu yang paling
modern.

4. Perubahan dalam jenis masyarakat
Perubahan dari masyarakat petani ke masyarakat perindustrian dan orang yang
meninggalkan desa untuk mencari pekerjaan sehingga rumah yang
ditinggalkannya dibeli oleh orang kota dan dijadikan rumah mewah
merupakan contoh yang jelas. Perubahan tersebut yang nantinya akan
mengakibatkan perubahan nilai tanah dan akan berpengaruh terhadap daerah
sekitar.

34 Ibid, hal 27-29
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5. Perubahan teknologi
Rumah yang di dalamnya mempunyai peralatan teknologi yang lebih canggih
tentu akan mempunyai nilai yang lebih tinggi daripada rumah yang memiliki
peralatan dengan teknologi biasa.

6. Perubahan teknik pembangunan
Adanya teknik-teknik pembangunan baru akan menyebabkan kenaikan
penawaran bangunan di pasaran, karena pembangunan dilakukan dengan lebih
cepat dengan mutu dan kualitas yang tidak diragukan lagi.

7. Kemampuan pembeli di pasaran
Banyaknya persediaan uang yang dimiliki oleh calon pembeli tanah akan
berpengaruh terhadap perubahan harga di pasaran.

8. Aksesbilitas terhadap berbagai fasilitas
Jarak yang dekat atau kemudahan dalam penjangkauan terhadap fasilitas serta
sarana dan prasarana juga akan mempengaruhi harga.

9. Peruntukan tanah
Peruntukan tanah dikeluarkan oleh pemerintah dalam bentuk zoning yang
mengatur penggunaan lahan-lahan yang ada. Adanya peruntukan tanah ini
mempunyai pengaruh yang lebih besar pada nilai tanah dibandingkan dengan
faktor-faktor yang lain. Tanah atau lahan yang ada perlu ditentukan jenis
penggunaannya karena dapat menghindari penggunaan lahan yang tidak
optimal dan untuk menghindari adanya ketidakteraturan bangunan.

Ada beberapa pendapat yang mengemukakan tentang faktor-faktor yang

berpengaruh terhadap nilai tanah, antara lain :

A. Model Golberg dan Chinloy*’
Golberg dan Chinloy menentukan faktor-faktor berpengaruh terhadap harga

tanah dengan karakteristik yang dibagi menjadi 3 bagian, yakni :

3 Ketut Mediana dalam Dian Prasetya, Pengaruh Pola Harga Tanah Terhadap Penggunaan Lahan
di Sepanjang Koridor Pusat Kota Jember, Tugas Akhir, Jurusan Teknik Planlogi, ITN Malang,
2004, Hal 18
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1. Karakteristik Fisik
Karakteristik fisik ini menyangkut kemiringan tanah, ketinggian, bentuk, jenis
tanah dan luas dari area tertentu. Karakteristik tanah yang paling umum adalah
sebagai berikut :

Ruang (space)

Karakteristik luas tanah suatu area mungkin merupakan karakteristik fisik
yang paling penting. Luas tanah yang akan ditempati merupakan hal
penting untuk pemahaman perhitungan ekonomi dari sebentuk tanah
tersebut.

Kestabilan tanah (indestructibility)

Tanah secara fisik tidak bisa dihancurkan ataupun diciptakan, sedangkan
ruang telah tertentu, struktur ketahanan tanah mempengaruhi sediaan tanah
yang tersedia setiap waktu.

Tidak dapat dipindahkan (immobolity)

Ruang di permukaan bumi tidak dapat dipindahkan ke tempat lain.
Keberadaan tanah tersebut adalah permanen terhadap lokasi fisik di mana
tanah terletak.

Keunikan (uniqueness)

Setiap lokasi di permukaan bumi memiliki keunikan masing-masing.
Karakteristik setiap tempat ditentukan oleh kemiringan, bentuk,
ketinggian, luas, iklim dan karakteristik lain masing-masing tempat.

Karakteristik Lokasional

Lokasi suatu tanah perkotaan berkaitan dengan penggunaan tanah yang dapat
dilakukan di tanah tersebut, berupa kegiatan ekonomi dan sosial.

Karakteristik Legal

Dalam pengenalan keunikan tanah perkotaan, dibentuk suatu institusi legal
yang berkaitan dengan pengaturan penggunaan, penempatan dan pemilikan
tanah perkotaan.
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B. Menurut Undang-Undang Pajak Bumi dan Bangunan No 12 Tahun 1985
Berdasarkan UU Pajak Bumi dan Bangunan, faktor-faktor yang berpengaruh

terhadap harga tanah antara lain :

1. Letak tanah
Pada dasarnya letak tanah ini dipengaruhi oleh dua hal, yakni: aksesbilitas dan
kedekatannya terhadap pusat kota. Letak tanah yang berdekatan dengan jalan
akan memiliki nilai tanah yang lebih tinggi dibandingkan yang berjauhan
dengan jalan. Maka nilai tanah mempunyai hubungan kausalitas dengan
aksesbilitas. Dalam artian letak tanah semakin dekat dengan akses, maka nilai
tanahnya semakin tinggi dan sebaliknya letak tanah semakin jauh dari akses
maka nilai tanahnya semakin rendah.

Land use

Nilai tanah ¢—————— Aksesbilitas

Di samping itu, letak tanah juga dipengaruhi oleh letaknya terhadap pusat
kota, letak tanah semakin dekat dengan pusat kota maka memiliki nilai tanah
yang tinggi dan sebaliknya letak tanah semakin jauh maka nilai tanahnya
makin rendah.

2. Peruntukan tanah/rencana penggunaan tanah
Peruntukan tanah merupakan suatu rekomendasi penggunaan terhadap
ketersediaan tanah. Peruntukan tanah tidak bersifat plotting penggunaan tapi
masih merupakan suatu arahan umum tata guna tanah, seperti arahan
penggunaan untuk fasilitas pendidikan dan sebagainya. Peruntukan tanah
berkaitan sebagai arahan untuk menentukan nilai tanah.

3. Pemanfaatan tanah
Pemanfaatan tanah merupakan bagian dari peruntukan tanah. Pemanfaatan
tanah sudah merupakan suatu plotting yang jelas dan bersifat khusus pada
penggunaan tanah seperti pemanfaatan untuk fasilitas perdagangan.
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Pemanfaatan tanah untuk komersial nilai tanahnya lebih tinggi dibandingkan
pemanfaatan untuk non komersial.

4. Kondisi lingkungan
Hal ini berkaita erat dengan struktur dan tatanan lingkungan tang terbentuk
secara alami dan buatan. Bentuk alami (topografi, geologi, hidrologi dan
sebagainya) yang akan menentukan pola tatanan lingkungan buatan.
Sedangkan lingkungan buatan meliputi utilitas dan prasarana kota yang
lainnya. Dengan demikian semakin lengkap sarana dan prasarana yang ada
maka akan semakin memperbesar nilai tanah.
Nilai tanah juga dipengaruhi oleh kebijakan pemerintah dan kondisi ekonomi.

1.6. Landasan Teori

Landasan teori yang digunakan dalam laporan tersebut adalah sebagai
berikut :
1.6.1. Pengertian Konsolidasi Tanah

Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional (BPN) No. 4 Tahun 1991
Pasal 1 butir 1 merumuskan bahwa yang dimaksud dengan konsolidasi tanah
adalah kebijaksanaan pertanahan mengenai penataan kembali, penguasaan dan
penggunaan tanah serta usaha pengadaan tanah untuk kepentingan pembangunan,
untuk meningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumber daya alam
dengan melibatkan partisipasi aktif masyarakat.

1.6.2. Pengertian Harga Tanah

Pengertian nilai tanah ialah suatu pengukuran nilai tanah yang didasarkan
kepada kemampuan tanah secara ekonomis dalam hubungannya dengan
produktivitas dan strategi ekonomis.’® Di mana nilai tanah lebih banyak
ditentukan oleh keuntungan komperatif lokasi. Harga tanah adalah penilaian atas

% Hadi Sabari Yunus, Teori dan Model Struktur Keruangan Kota, Fakultas Geografi, UGM,
Yogyakarta, 1994, hal 1.
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tanah yang diukur berdasarkan harga nominal dalam satuan uang untuk satu
luasan tertentu.”’

Dari gambaran di atas dapat dikemukakan bahwa antara nilai tanah dan harga
tanah akan mempunyai hubungan fungsional. Harga tanah akan ditentukan oleh
nilai tanah. Atau harga tanah akan mencerminkan tinggi rendahnya nilai tanah.

1.6.3. Indikator Keberhasilan Konsolidasi Tanah
Setelah konsolidasi tanah selesai dilaksanakan, maka dibutuhkan suatu
indikator yang dapat dijadikan acuan dalam menentukan keberhasilan konsolidasi
tanah. Adapun indikatornya dapat dilihat dari :*®
1. Segi sosial
Konsolidasi tanah di perkotaan akan memberikan suatu peningkatan kualitas
hidup bagi masyarakat yang tanahnya dikonsolidasi. Dengan adanya
kelengkapan prasarana, masyarakatnya dapat hidup lebih layak disamping
memiliki jaminan kepastian hak atas tanahnya.
2. Segi ekonomi
Indikator keberhasilan dari segi ini adalah adanya peningkatan nilai dan harga
tanah hasil konsolidasi. Peningkatan nilai tanah ini akan memberikan
keuntungan yang besar terhadap pemilik tanah.
3. Segi budaya
Indikator yang dapat dilihat adalah adanya perubahan perilaku masyarakat
yang lebih menyukai keteraturan dan kebersihan karena mereka sudah
merasakan keuntungan dari keteraturan itu.
4. Segi lingkungan
Indikator yang dapat dilihat adalah pemanfaatan yang lebih luas untuk ruang
terbuka dan kepentingan lain yang mendukung bagi keseimbangan lingkungan
sekitar.
Semua indikator ini setidaknya dapat digunakan untuk mengetahui kegagalan
yang terjadi dalam pelaksanaan konsolidasi tanah.

37 1
Ibid hal 3

3% Bappenas, Panduan Penataan Ruang dan Pengembangan Kawasan, Bab V Kebijakan dan

Strategi Konsolidasi Tanah dalam Pentaan Ruang Kawasan Perkotaan, op.cit, Hal 20.
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1.6.4. Sumbangan Tanah Untuk Pembangunan
Besarnya STUP ditetapkan berdasarkan kesepakatan bersama peserta
konsolidasi tanah dengan mengacu kepada Rencana Tata Ruang Daerah.
Sumbangan atau beban pemilik tanah ini besarnya berbeda-beda, tergantung pada:
1. Nilai tanah sebelum konsolidasi.
2. Nilai tanah sesudah konsolidasi.
Kedua hal tersebut di atas ditentukan pula oleh persil pada saat sebelum dan
sesudah konsolidasi tanah.
3. Lebar jalan/kelas jalan dimana persil/tanah tersebut berada di dalam
perencanaan terperinci.
4. Biaya konstruksi prasarana.
Dana pembangunan pada daerah konsolidasi umumnya datang sepenuhnya atau
sebagian besar dari masyarakat, khususnya para pemilik tanah di dalam daerah
konsolidasi. Peranan pemerintah di sini adalah sebagai katalisator dan pengarah
didalam proses pembangunan daerah konsolidasi.

1.6.5. Pola Harga Tanah

Pada hakekatnya harga tanah merupakan refleksi dari nilai tanah.
Sedangkan nilai tanah merupakan pula perwujudan dari kemampuan sehubungan
dengan pemanfaatan dan penggunaan tanah tersebut. Jadi dengan demikian
dapatlah dikatakan bahwa harga tanah dapat merupakan indeks bagi tingkat
intensitas penggunaan tanah (Jand use).

Pola harga tanah secara grafis dapat ditunjukkan oleh garis-garis kontur
harga tanah yang disebut ‘isoval’ (iso value). Garis kontur ini terbentuk secara
teoritis dari titik-tittk yang menyatakan harga-harga tanah yang sama yang
dihubungkan satu sama lain. Secara umum apabila keadaan harga tanah perkotaan
dapat digambarkan dengan isoval ini maka ternyata menunjukkan garis harga
yang meninggi semakin menuju ke bagian pusat kota atau sub pusat kota.
Gambaran secara diagramatik dapat dilihat pada grafik 1.1.
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1.6.6. Faktor-faktor Yang Menentukan Harga Tanah
Faktor penentu harga tanah dibagi menjadi dua, yaitu :
1. Faktor terukur (measurable factor), yang terdiri dan :
a. Fisik dasar
b. Fisik geografis
c. Sarana dan prasarana
d. Fasilitas kebutuhan
e. Lingkungan
2. Faktor tidak terukur (nonmeasurable factor), terdiri dari :
a. Keberuntungan
b. Rasa aman

c. Lain sebagainya

Faktor-faktor yang berpengaruh terhadap nilai tanah, antara lain :
B. Model Golberg dan Chinloy
Golberg dan Chinloy menentukan faktor-faktor berpengaruh terhadap harga
tanah dengan karakteristik yang dibagi menjadi 3 bagian, yakni :
1. Karakteristik Fisik
Karakteristik fisik ini menyangkut kemiringan tanah, ketinggian, bentuk,
jenis tanah dan luas dari area tertentu.
2. Karakteristik Lokasional
Lokasi suatu tanah perkotaan berkaitan dengan penggunaan tanah yang dapat
dilakukan di tanah tersebut, berupa kegiatan ekonomi dan sosial.
3. Karakteristik Legal
Dalam pengenalan keunikan tanah perkotaan, dibentuk suatu institusi legal
yang berkaitan dengan pengaturan penggunaan, penempatan dan pemilikan
tanah perkotaan.
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C. Menurut Undang-Undang Pajak Bumi dan Bangunan No 12 Tahun 1985

Berdasarkan UU Pajak Bumi dan Bangunan, faktor-faktor yang berpengaruh

terhadap harga tanah antara lain :

1.

Letak tanah

Pada dasarnya letak tanah ini dipengaruhi oleh dua hal, yakni: aksesbilitas dan
kedekatannya terhadap pusat kota.

Peruntukan tanah/rencana penggunaan tanah

Peruntukan tanah merupakan suatu rekomendasi penggunaan terhadap
ketersediaan tanah. Peruntukan tanah tidak bersifat plotting penggunaan tapi
masih merupakan suatu arahan umum tata guna tanah, seperti arahan
penggunaan untuk fasilitas pendidikan dan sebagainya. Peruntukan tanah
berkaitan sebagai arahan untuk menentukan nilai tanah.

Pemanfaatan tanah

Pemanfaatan tanah merupakan bagian dari peruntukan tanah. Pemanfaatan
tanah sudah merupakan suatu plotting yang jelas dan bersifat khusus pada
penggunaan tanah seperti pemanfaatan untuk fasilitas perdagangan.
Pemanfaatan tanah untuk komersial nilai tanahnya lebih tinggi dibandingkan
pemanfaatan untuk non komersial.

Kondisi lingkungan

Hal ini berkaitan erat dengan struktur dan tatanan lingkungan tang terbentuk
secara alami dan buatan. Bentuk alami (topografi, geologi, hidrologi dan
sebagainya) yang akan menentukan pola tatanan lingkungan buatan.
Sedangkan lingkungan buatan meliputi utilitas dan prasarana kota yang
lainnya. Dengan demikian semakin lengkap sarana dan prasarana yang ada
maka akan semakin memperbesar nilai tanah.

Nilai tanah juga dipengaruhi oleh kebijakan pemerintah dan kondisi ekonomi.

1.7. Variabel Penelitian

Dalam variabel penelitian dijelaskan tentang teori-teori dasar yang menjadi

landasan berpijak dalam melakukan penelitian dan kemudian dikaitkan dengan
konsep-konsep penelitian yang telah disesuaikan dengan kondisi di lapangan.



Variabel tersebut digunakan untuk mengetahui pengaruh adanya konsolidasi tanah
terhadap harga tanah di Kelurahan Arjosari, Kecamatan Blimbing, Kota Malang.
Pengaruh tersebut dapat diketahui melalui perkembangan yang ada di lokasi
konsolidasi baik secara fisik, sosial maupun ekonomi maupun perubahan harga
tanah yang terjadi antara sebelum dan sesudah konsolidasi. Untuk melihat
perumusan variabel dengan lebih jelas, maka dapat dilihat pada diagram 1.1.
Berdasarkan perumusan tersebut, maka yang dapat dijadikan variabel
amatan di wilayah studi ini dapat dilihat pada Tabel 1.1. : Tabel Variabel

Penelitian.

1.8. Metode Penelitian

Metode penelitian terdiri atas tahap pengumpulan data, tahap pengolahan
dan penyajian data serta tahap analisa.
1.8.1. Metode Pengumpulan Data

Metode pengumpulan data ini merupakan tahapan yang dilakukan untuk

memperoleh data yang akan dijadikan input dalam melakukan tahap kegiatan
analisa. Data yang akan dikumpulkan dikelompokkan menjadi dua, yaitu:
1.8.1.1. Pengumpulan Data Primer

Pengumpulan data ini dilakukan dengan menggunakan survey primer
yang terdiri dari :

1. Observasi

Teknik pengumpulan data ini dapat diperoleh dengan cara melakukan
penelitian secara langsung ke lapangan, yaitu melalui foto dan
pengamatan. Pengamatan ini menggunakan pedoman pengamatan
(observasi) berupa cek list sebagai instrumen pengumpulan data.



Konsolidasi tanah edalah kebijeksansan
pertenchanmengenai penataan kembali, penguasasn
den penggunaan tanah serta usaha pengadaan tamnah
untuk kepentingan pembangunen, untk meningkatkan
kualitas lingkungan dan pemeliharaan sumber daya
alam dengen melibatkan partisipasi aktif masyarakat.
(Peraturan Kepala BPN No. 4 Tehun 199] pasal 1
butir 1)

Prinsip dasar pelaksanaan konsolidasi tanah
adalah penataan kembali bentuk, luas dan letak,
penguasaan, pemilikan dan penggunaan tensh,
schingga terata rapi den teratur dilengkapi
sarana prasarena dan semua kapling menghadap
ke jalan.

Harga tansh adalah penilaian atas tanzh
yang diukur berdasarken harga nominal
dalam satuan uang unfuk satuan luas

tertentu (Hadi Sabari Yunus).

A

Indikator keberhasilan konsolidasi tanah :
1. Segi sosial :

® Adanya  peningkatan  kualitas ludup
(kenyamanan). Di samping memiliki jaminan
kepastian hak atas tansh, dengan adanya
kelengkapan prasarana masyarekat dapat hidup
layak.

2. Segi ekonomi :

o Peningkatan nilai dan harga tenah akibat adanya
prasarana  dan  sertifikat tansh sehingga
pembangunen  yang  dilakuken  untuk
mendukung ektivitas ekonomi bisa dilakukan
dengan mudeh  dibandingkan  sebelum
konsolidasi tanah.

3. Segi budaya :

o Perubshan perilsku masyarakat dengan edanya

keteraturan

v

y v

Berdasarkan hasil quisioner dapat diketahui bahwa

yang dapat mempengeruhi harga tanah adalah :

1. Luas; semekin luas taneh semakin mahal harga
tenshnya.

2. Letak tansh yang menghadap ke jalan sangat
mempengeruhi harga tanah.

3. Status hak tanah bisa memperbesar harga tanah,
terutama status hak milik.

4. Pemanfaatan tansh yang bisa memperbesar
harga tansh adalah untuk perumehan. Hal ini
disebabkan  karena  demgan  semekin
bertambzhnya  jumlah  penduduk maka
kebutuhan akan rumah juga aken meningkat.

5. Semakin lengkap sarana dan prasarana maka
semakin besar harga tanehnya. Dalam hal ini
yeng sangat berpengaruh adelah jalan.

Faktor penentu harga tanah : (Djoko Faktor-faktor yang berpengaruh terhadap Faktor-faktor berpengaruh terhadap harga tanah
Sujarto) nilai tensh : (Golberg dan Chinloy) : (UU PBB No.12 Tehun 1985)
1. Faktor terukur : 1. Karakter fisik 1. Letak tangh
o Fisik dasar 2. Karakter lokasional (lokasi yang strategis) 2. Peruntuken tanah/rencana penggunaan tansh
¢ Fisik geografis 3. Karakter legal (status tanah) 3. Pemanfaaten tanah
o Sarana dan prasarana 4. Kondisi lingkungen (sarana dan prasarana)
¢ Fasilitas kebutuhan
s Lingkungan
2. Faktor tidek terukur :
o Kenyamanan
o Rasa aman
L
l 1. Karakteristik fisik ini maayangkut kemiringen tanah,
Variabel faktor-faktor yang ketinggian, bentuk, jenis tanah dan luss area tertentu.
berpengaruh terhadep harga tangh : Luas tensh yang akan ditempati merupaken hal penting
1. Karakteristik fisik untuk pemshaman perhitungan ekonomi dari sebentuk
2. Lokasi yang strategis/letak taneh tanah tersebut.
3. Serana dan prasarana < 2. Letak tansh semakin dekat dengan akses, maka harga
4. Status taneh tanahnya semakin tinggi.
5. Pemanfaatan tanah 3. Semakin lengkap sarana dan prasarana yang ada maka
v 6. Rasa aman akan semakin memperbesar harga tansh.
- " 7. Kenyamanan 4. Dengan adanya kepastian status hak atas tanah, maka
Variabel konsolidasi tangh : akan semakin memperbesar harga tangh.
;- tx amzh 5. Pemanfaatan tanah untuk untk komersial harga
. tanahnya lebih tinggi dibandingken pemanfaatan untuk
4. Pemanfaatan tansh 6. Rasa aman dan kenyamenan dari suatu daerah dimana
5. Kelengkapan prasarana tanah itu berada merupakan hal yang sangat penting,
karena bisa memperbesar harga tanah.
A 2 /
Variabel  konsolidasi tansh  yang
berpengaruh terhadep harga tanah :
1. Lues tansh
2. Letak t:;;h Diagram 1.1
3. Status hak tanah :
4. Pemanfoatan tanch Perumusan Variabel
5. Kelengkapan prasarana

194



TABEL 1.1.

a. Segi sosial
¢ Kenyamanan
masyarakat
b. Segi ekonomi

VARIABEL PENELITIAN
o T e TP e T o) Pertimbangan
1 | Mengidentifikasi | Peraturan Kepala Badan | Perubahan setelah | a. Segi sosial Variabel yang
perkembangan Pertanahan Nasional (BPN) | adanya konsolidasi ¢ Kenyamanan digunakan
lokasi konsolidasi | No. 4 Tahun 1991 Pasal 1| tanah: masyarakat disesuaikan dengan
tanah dengan | butir 1 merumuskan bahwa | e Peningkatan harga dilihat  dari | kondisi eksisting.
menganalisa yang dimaksud  dengan tanah status tanah | Sedangkan alasan
perubahan yang | konsolidasi tanah adalah | ¢« Pemanfaatan ruang dan adanya | tidak digunakannya
terjadi antara | kebijaksanaan pertanahan | ¢ Prasarana jalan prasarana variabel dari segi
sebelum dan | mengenai penataan kembali, | ¢ Status tanah jalan budaya adalah
sesudah adanya | penguasaan dan penggunaan | . Kapling terbangun e Hubungan karena di lokasi
program tanah serta usaha pengadaan sosial konsolidasi
konsolidasi tanah | tanah untuk kepentingan b. Segi ekonomi prosentase
pembangunan, untuk ¢ Peningkatan masyarakat  yang
meningkatkan kualitas harga tanah | tinggal belum 100
lingkungan dan pemeliharaan hasil % sehingga tidak
sumber daya alam dengan konsolidasi mungkin bisa
melibatkan partisipasi aktif ¢c. Segi lingkungan diketahui perubahan
masyarakat. e DPemanfaatan | Perilakunya.
Indikator keberhasilan ruang
konsolidasi tanah :

%4



¢ Peningkatan nilai dan
harga tanah  hasil
konsolidasi
c. Segi budaya
¢ Perubahan
masyarakat
d. Segi lingkungan
e Pemanfaatan ruang
(Panduan Penataan Ruang
dan Pengembangan Kawasan,
Penerbit Bappenas, hal 20)

perilaku

Mengidentifikasi
perubahan harga
tanah di lokasi
konsolidasi tanah
dan  sekitarnya
setelah  adanya
program

konsolidasi tanah.

Di mana menurut Lossian
bahwa rent/nilai tanah lebih
banyak  ditentukan  oleh
keuntungan komperatif lokasi.
Harga tanah adalah penilaian
atas tanah yang diukur
berdasarkan harga nominal
dalam satuan uang untuk satu
luasan tertentu. Sedangkan
menurut Djoko Sujarto, harga
tanah akan ditentukan oleh
nilai tanah. Atau harga tanah
akan mencerminkan tinggi
rendahnya nilai tanah. Dengan
demikian, maka harga tanah
merupakan fungsi dari nilai
tanah atau dengan perkataan

lain tinggi rendahnya harga |

Yang dimaksud
perubahan harga tanah
adalah adanya

perbedaan harga tanah
yang terjadi antara
sebelum dan sesudah
adanya konsolidasi
tanah di lokasi
konsolidasi dan
sekitarnya. Perubahan
harga tanah di lokasi
konsolidasi ditentukan
oleh :

e Pemanfaatan tanah
e Adanya prasarana

jalan
e Status tanah

Perbedaan harga tanah

yang terjadi antara

sebelum dan sesudah

konsolidasi tanah di

lokasi konsolidasi dan

sekitarnya. Adapun
variabelnya adalah:

a. pemanfaatan tanah
antara sebelum dan
sesudah adanya
konsolidasi tanah

b. kelengkapan
prasarana jalan

c. Aspek legal (status

tanah)

Luas tanah

Letak tanah

Utilitas

™o A

Variabel
digunakan
disesuaikan dengan
kondisi eksisting.

yang

Ly



tanah akan dapat diatur oleh
perubahan pada nilai tanah.
Dalam hubungan ini
perubahan nilai tanah serta
penentuan nilai dan harga
tanah akan sangat ditentukan
oleh  faktor-faktor  yang
menunjang kemanfaatan, serta
kemampuan dan produktivitas
ekonomis tanah tersebut.

Faktor-faktor yang

berpengaruh terhadap nilai

tanah, antara lain :

1. Faktor penentu harga
tanah dibagi menjadi dua,
yaitu :

a. Faktor terukur
(measurable  factor),
yang terdiri dari :

s Fisik dasar

e Fisik geografis

¢ Sarana dan prasarana
e Fasilitas kebutuhan

e Lingkungan

b. Faktor tidak terukur
(nonmeasurable factor),
terdiri dari :
¢ Keberuntungan
¢ Rasa aman

e Luas tanah
e Letak tanah
e Utilitas

14



e Lain sebagainya
2. Model Golberg dan
Chinloy
o Karakteristik fisik
e Karakteristik
lokasional
o Karakteristik legal
3. Menurut Undang-Undang
Pajak Bumi dan Bangunan
No 12 Tahun 1985
e Letak tanah
e Peruntukan
tanah/rencana
penggunaan tanah
e Pemanfaatan tanah

¢ Kondisi lingkungan

Mengidentifikasi
faktor-faktor
utama yang
berpengaruh
terhadap  harga
tanah di lokasi
konsolidasi

Luas tanah
Letak tanah
Status hak tanah
Pemanfaatan
tanah
Kelengkapan
prasarana

Variabel yang
digunakan

dipadukan dari
variabel konsolidasi
tanah dan variabel
faktor-faktor yang

berpengaruh
terhadap harga
tanah. (Lihat

diagram perumusan
variabel)

Sumber : Literatur, diolah

6¥
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2. Quisioner

Untuk mempermudah dalam mengetahui pengaruh konsolidasi tanah
terhadap nilai tanah, maka pembagian quisioner dibagi menjadi dua
bagian, yaitu :

a. masyarakat peserta konsolidasi tanah

b. masyarakat di sekitar lokasi konsolidasi tanah, yaitu masyarakat yang
kaplingnya bersambungan dan berseberangan dengan lokasi
konsolidasi tanah.

Metode pengambilan data yang digunakan dalam penyebaran quisioner
yaitu metode sensus. Metode tersebut dilakukan dengan cara membagi
quisioner pada semua responden. Dalam studi tersebut, quisioner dibagi
menjadi dua bagian yaitu untuk responden di lokasi konsolidasi tanah (22
orang) dan responden yang mempunyai kapling yang bersambungan dan
berseberangan dengan lokasi konsolidasi tanah (37 orang). Untuk
mengetahui penyebaran responden dengan lebih jelas bisa dilihat pada peta
I.3 dan peta L4.

1.8.1.2. Pengumpulan Data Sekunder

Survey sekunder dilakukan dengan cara mencari data yang berkaitan
dengan studi ke instansi-instansi terkait guna menunjang penelitian dalam proses
analisa wilayah studi tersebut. Survey sekunder adalah pengumpulan data-data
sekunder yang diperlukan untuk menunjang kelengkapan data-data dengan
memberikan batasan waktu perubahan antara sebelum dan sesudah adanya
program konsolidasi tanah yang ada di wilayah studi. Adapun instansi-instansi
yang terkait dalam perolehan data yang dibutuhkan antara lain BPN Kota Malang
dan Kimpraswil Kota Malang. Dan jenis data yang akan diambil dapat berupa
uraian, tabel, ataupun peta.
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1.8.2. Metode Analisa
Dengan mengetahui variabel serta data yang diperlukan, maka tahap
selanjutnya adalah tahap analisa yang digunakan untuk mencapai tujuan yang
diinginkan. Adapun metode analisa yang digunakan dalam studi ini adalah :
1.8.2.1. Analisa Perbandingan
Analisa ini digunakan untuk mengetahui :

1. Perkembangan lokasi konsolidasi tanah, hal ini dapat dilihat dari
perkembangan lokasi konsolidasi tanah dari segi sosial, ekonomi dan
lingkungan.

2. Perubahan harga tanah yang ada di lokasi konsolidasi dan sekitarnya sebelum
adanya program konsolidasi tanah (tahun 1997, 1998, 1999 dan tahun 2000)
dan setelah adanya program konsolidasi tanah (tahun 2001, tahun 2002, tahun
2003 dan tahun 2004).

Langkah-langkah penilaian dengan metode perbandingan ini adalah
sebagai berikut :*°
1. Mengumpulkan data-data pembanding.
Data yang akan dibandingkan antara lain adalah :
a. Harga tanah di lokasi dan sekitarnya yang terjadi sebelum dan setelah
adanya program konsolidasi
b. Luas tanah, penggunaan tanah, keteraturan (bentuk kapling), kepastian
hak atas tanah di lokasi konsolidasi yang terjadi antara sebelum dan
sesudah adanya program konsolidasi.
2. Menganalisa data-data yang telah dikumpulkan untuk menentukan data-
data yang dapat dipergunakan.
3. Menentukan penyesuaian-penyesuaian dari data yang sudah dikumpulkan.
Ketepatan di dalam penggunaan metode perbandingan ini akan sangat
bergantung pada keakuratan data-data pembanding, dan penganalisaan data-data
itu sendiri disesuaikan dengan situasi dan kondisi yang ditemukan pada saat
penilaian dilaksanakan.

3 Abd. Rahman dkk, Penilaian Harta Tanah, Institut Teknologi Mara Malaysia, 1992, Hal 77
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1.8.2.2. Analisa Chi Square dan Koefisien Korelasi

Metode analisa yang digunakan untuk proses pemilihan variabel dari
faktor-faktor yang dianalisa dengan uji statistik mengunakan metode tabulasi
silang/crosstab dan koefisien korelasi Untuk masing-masing metode

menggunakan rumus sebagai berikut :
1. Chi Square
R k a2
0=t + ©i-Ej)
i i Eij
Di mana,

Y =jumlah semua baris R

2 =jumlah semua kolom k

Oij = frekuensi pengamatan dari baris ke i ke kolom j.

Eij = frekuensi pengamatan yang diharapkan dari baris i ke kolom j.
Uji sttistik dengan metode Chi Square menggunakan tingkat
signifikan a sebesar 5 %.

2. Koefisien Korelasi
Koefisien korelasi (C) digunakan untuk mengukur kuatnya hubungan data
kualitatif itu terjadi. Untuk menentukan derajat hubungan antara dua faktor
yang telah disusun dalam daftar kontigensi. Adapun rumus yang digunakan
adalah :

C=\ZX

X2+n

Kriteria penilaian ada atau tidak adanya hubungan antara kedua variabel dari

hasil crosstab dapat dilihat berdasarkan :

a. Menyatakan ada hubungan, apabila nilai hitung lebih besar dari nilai tabel
atau dapat juga dilihat dari nilai taraf signifikasi lebih kecil dari 0,05
antara variabel konsolidasi tanah dengan harga tanah.
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b. Menyatakan tidak ada hubungan, apabila taraf signifikasinya lebih besar
dari 0,05 antara variabel konsolidasi tanah dengan harga tanah.

1.9. Sistematika Pembahasan
Sistematika pembahasan yang akan disusun adalah :

BabI Pendahuluan
Dalam bab ini akan diuraikan apa yang menjadi latar belakang
pengambilan tema dalam penyusunan laporan penelitian ini, perumusan
masalah, tujuan dan sasaran studi, ruang lingkup studi yang terdiri dari
ruang lingkup wilayah studi dan materi, tinjauan pustaka, landasan teori,
metode penelitian, dan sistematika pembahasan.

Bab II Gambaran Umum Wilayah Studi
Dalam bab ini akan diuraikan tentang gambaran umum Kecamatan
Blimbing, Kelurahan Arjosari dan gambaran umum pelaksanaan
konsolidasi tanah di Kelurahan Arjosari serta profil responden tentang
pengaruh konsolidasi tanah terhadap harga tanah.

Bab III Analisa Pengaruh Konsolidasi Tanah Terhadap HargaTanah di Kelurahan
Arjosari
Bab ini akan menguraikan tentang analisa perkembangan lokasi
konsolidasi tanah dan analisa perubahan harga tanah di lokasi konsolidasi
tanah dan sekitarnya. Selain itu, bab ini juga akan menganalisa variabel-
variabel yang berpengaruh terhadap harga tanah yang ada di lokasi
konsolidasi.

Bab IV Kesimpulan dan Rekomendasi
Bab ini menguraikan kesimpulan berdasarkan hasil analisa data yang
telah dilakukan pada bab sebelumnya dan rekomendasi yang seharusnya
dilakukan guna menunjang kegiatan selanjutnya.
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* Pusat pengembangan kegiatan perkantoran dan pemerintahan lingkup
Kecamatan dan Kota.

* Pusat pengembangan jasa dan distribusi.

¢ Pusat pengembangan kegiatan industri ringan.

* Pusat pelayanan dalam lingkup wilayah Kota Malang sebelah timur laut.

* Pusat pelayanan pendidikan.

2.1.1. Karakteristik Penduduk

Ada tiga hal karakteristik penduduk yang akan dibahas dalam pembahasan
ini, antara lain adalah :
2.1.1.1. Jumlah Penduduk

Jumlah penduduk di Kecamatan Blimbing mengalami kenaikan dari

tahun ke tahun. Jumlah penduduk secara keseluruhan di Kecamatan Blimbing
pada tahun 2003 adalah sebesar 164.667 jiwa. Dari 11 kelurahan yang ada di
Kecamatan Blimbing, kelurahan yang mempunyai jumlah penduduk terbanyak
adalah Kelurahan Purwantoro yaitu sebanyak 29.389 jiwa. Sedangkan kelurahan
yang mempunyai jumlah penduduk terkecil adalah Kelurahan Balearjosari dengan
jumlah sebanyak 6192 jiwa. Untuk mengetahui lebih jelas jumlah penduduk di
Kecamatan Blimbing dalam kurun waktu 5 tahun dapat dilihat pada tabel 2.1 di

bawah.

TABEL 2.1
JUMLAH PENDUDUK
KECAMATAN BLIMBING
TAHUN 1999-2003

‘No| KELURAHAN | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
b Jiwa) | (Jiwa) | (Jiwa) | (Jiwa) | (Jiwa)
1 | Balearjosari 5360 | 5819 | 5993 | 6138 | 6192

2 | Arjosari 6777 | 6929 | 7096 | 7152 | 7234

3 | Polowijen 8753 | 8878 | 8962 | 9081 | 9262

4 | Purwodadi 15176 | 15481 | 15892 | 16288 | 16437

5 | Blimbing 10317 | 10398 | 10430 | 10618 | 10605

6 | Pandanwangi 17902 | 18571 | 19522 | 20152 | 20949

7 | Purwantoro 29468 | 29835 | 29606 | 29334 | 29389

8 | Bunulrejo 20778 | 21365 | 22067 | 22672 | 23279
9 | Kesatrian 10458 10719 10902 11007 11088
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Lanjutan tabel 2.1.

10 | Polehan 16378 16638 16858 16890 16991
11 Jodipan 13007 13428 13321 13162 13241
 JUMLAH | 154374 | 158061 | 160649 | 162494 | 164667

Sumber : RDTRK Kecamatan Blimbing

2.1.1.2. Perkembangan Penduduk

Jumlah penduduk pada Kecamatan Blimbing pada tahun 2003 secara
keseluruhan adalah 164.667 jiwa. Jumlah ini merupakan perkembangan dari
jumlah penduduk pada tahun 1999 sebesar 154.374 jiwa, tahun 2000 sebesar
158.061 jiwa, tahun 2001 sebesar 160.649 jiwa, tahun 2002 sebesar 162.494 jiwa,
dan pada tahun 2003 sebesar 164.667 jiwa. Dari kenaikan jumlah penduduk
tersebut, maka dapat diketahui bahwa rata-rata perkembangan penduduk di
Kecamatan Blimbing adalah sebesar 1,63% per tahun. Perkembangan penduduk
tertinggi terdapat di Kelurahan Pandanwangi yaitu sebesar 4,01% dan
perkembangan penduduk terendah terdapat di Kelurahan Purwantoro yaitu sebesar
-0,77%. Selanjutnya perkembangan penduduk di wilayah Kecamatan Blimbing
pada tahun 1999-2003 dapat dilihat pada tabel 2.2.

2.1.1.3. Kepadatan Penduduk

Kepadatan penduduk di Kecamatan Blimbing pada tahun 1999-2003
berkisar antara 87-93 jiwa per Ha. Angka kepadatan penduduk paling tinggi pada
tahun 2003 terdapat di Kelurahan Jodipan, yaitu sebesar 268 jiwa per Ha. Ini
dapat dimaklumi karena Kelurahan Jodipan merupakan bagian kota lama Malang
dan terletak sangat akses dengan pusat perdagangan Kota Malang. Kepadatan
penduduk pada peringkat berikutnya adalah Kelurahan Polehan, yaitu sebesar 168
jiwa per Ha, Kelurahan Purwantoro sebesar 128 jiwa per Ha, Kelurahan Bunulrejo
sebesar 126 jiwa per Ha, dan Kelurahan Purwodadi sebesar 104 jiwa per Ha.
Kepadatan penduduk terkecil terdapat di Kelurahan Arjosari, Kelurahan
Pandanwangi dan Kelurahan Balearjosari yaitu masing-masing 63 jiwa per Ha, 53
jiwa per Ha dan 41 jiwa per Ha. Dari pola ini terlihat bahwa makin ke selatan
kepadatan penduduk makin tinggi sedangkan semakin ke utara kepadatan



TABEL 2.2
PERKEMBANGAN PENDUDUK
KECAMATAN BLIMBING
TAHUN 1999-2003

No | KELURAHAN JUMLAH PENDUDUK(Jiwa) | PERKEMBANGAN PENDUDUK (%) | RATA-RATA
| | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 |1999/2000 | 2000/2001 | 2001/2002 | 20022003 |
1 | Balearjosari 5360 | 5819 | 5993 | 6138 | 6192 8,56 2,99 2.42 0,88 37
2 | Arjosari 6777 | 6929 | 7096 | 7152 | 7234 2,24 2,41 0,79 1,15 1,65
3 | Polowijen 8753 | 8878 | 8962 | 9081 | 9262 1,43 0,95 1,33 1,99 1,43
4 | Purwodadi 15176 | 15481 | 15892 | 16288 | 16437 | 2,01 2,65 2.49 0,91 2.02
5 | Blimbing 10317 | 10398 | 10430 | 10618 | 10<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>