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BAB V

KESIMPULAN DAN IMPLIKASI

5.1. Kesimpulan

bisnis (central business dist " CB®) berpengaruh terhadap harga tanah
untuk tempat tinggal. Begitu pula dengan pendapat Muth (1978) yang
menyatakan bahwa harga tanah merupakan fungsi jarak dengan arah slope
yang negatif, dan fungsi tambahan transportasi (marginal commuting cost
function) menunjukkan arah yang lebih curam (steeper) daripada arah fungsi
tambahan biaya pergi pulang. Hasil penelitian ini juga mendukung hasil
penelitian yang dilakukan oleh Hwang (2004) yang menyatakan bahwa harga
tanah akan naik bila disekitar lokasi tanah terdapat fasilitas berupa taman

parkir, fasilitas pendidikan, moda transportasi sub way, dan beberapa indikator

makro ekonomi. Begitupula dengan hasil penelitian dari Debin (1998) yang
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menyatakan bahwa harga tanah di perkotaan dipengaruhi oleh jarak ke pusat
kota, fasilitas jarak ke jalan, pusat perbelanjaan, dan jarak ke moda transportasi
utama di kota tersebut. Akan tetapi dari semua teori dan temuan yang ada,
aksesibilitas dari pusat kota diukur hanya dari sisi jarak dan bukan dari sisi

waktu tempuh. Hanya Levy (1985) yang secara implisit menyatakan bahwa

yang memiliki ber@iba aksesibi tmmﬁjarak déngan pusat kota dan pusat

urutnya, perubahan

ke C@ atau Jarak dengan stasiun

gukén beradaan fasilitas
transportasi Daru. H% e i iti iti

yang dilakukan oleh o0

. Berkaitan dengan aksesibilitas yang diukur dari jarak dan waktu tempuh ke
pusat kota, seluruh teori lokasi yang dibahas dalam penelitian menyatakan
bahwa jarak lokasi tanah ke pusat kota yang mempengaruhi harga tanah,
bukan waktu tempuh. Begitu pula dari hasil penelitian yang diacu pada
peneliltian ini seluruhnya menunjukkan bahwa jarak ke pusat kota yang
berpengaruh terhadap harga tanah. Hasil penelitian ini justru menunjukkan
bahwa jarak tidak lagi berpengaruh terhadap harga tanah untuk perumahan,
akan tetapi justru waktu tempuh yang berpengaruh. Hal ini menunjukkan

bahwa perkembangan moda transportasi yang terjadi di perkotaan dan di
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daerah sekitar pusat kota mengakibatkan jarak yang jauh dari pusat kota dapat
diatasi dengan moda transportasi yang mempersingkat waktu tempuh daripada
lokasi yang dekat pusat kota tetapi mengalami kemacetan. Dengan kata lain,
jarak lokasi tanah yang jauh dari pusat kota dan harganya relatif murah, tetapi

waktu tempuhnya dapat dipersingkat dengan moda transportasi Yyang

alganya relatit mahal dan berada

teori sentralitas yang dikemukakan oleh Thunen (1826) yang menyatakan
bahwa tanah yang berada dipinggir jalan, harganya akan lebih mahal daripada
tanah yang berada jauh dari jalan raya.

4. Harga rata-rata tanah untuk perumahan yang ada di Kabupaten Sleman adalah
Rp. 2.238.509,-. Harga termahal adalah Rp 10.500.000,- yaitu berada di
Kecamatan Caturtunggal, sedangkan rata-rata luas tanah untuk perumahan
yang ditransaksikan, yang paling luas adalah lokasi tanah untuk perumahan
yang berada di Desa Kalitirto yaitu 387 meter per segi, sedangkan rata-rata

yang paling kecil adalah 173 meter per segi di Desa Minomartani. Rata-rata
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harga tanah di Kabupaten Sleman, mendekati rata-rata harga tanah untuk
perumahan di di Kota Yogyakarta yang berkisar antara Rp. 1.000.000,- hingga
Rp. 2.000.000,- per meter persegi, sedangkan di Kabupaten Bantul di berkisar
antara Rp. 300.000,- per meter persegi sampai dengan Rp. 1.000.000,-, dan di

Kabupaten Kulonprogo berkisar Rp. 100.000,- sampai dengan Rp. 500.000,-

ribu per meter persegi.

sedangkan 1Q a5| frada dMDesa Tl‘ﬁgdi merupakan lokasi yang

. Dari konsep CBD yang digunakan dalam penelitian ini, waktu tempuh rata-rata
yang dibutuhkan dari lokasi tanah untuk perumahan menuju Kawasan
Malioboro adalah selama 17,41 menit, sedangkan menuju Kawasan Kampus
UGM adalah selama 14,47 menit.

. Waktu tempuh rata-rata yang dibutuhkan dari lokasi tanah untuk perumahan,
untuk menuju fasilitas pasar adalah selama 5,38 menit, fasilitas bank adalah
selama 5,54 menit, menuju fasilitas sekolah dasar adalah selama 3,25 menit, ke
sekolah menengah pertama adalah selama 3,72 menit, ke lokasi sekolah

menengah atas adalah 6,14 menit.
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8. Rata-rata biaya transportasi yang dibutuhkan dari seluruh lokasi tanah untuk
perumahan di Kabupaten Sleman adalah sebesar Rp. 7.565,- untuk mencapai
kawasan Malioboro dan sebesar Rp. 7.080,- untuk mencapai kawasan Kampus
UGM.

9. Lebar jalan yang paling luas adalah 16 meter yang berada di lokasi tanah untuk

adalah 3 meter. Rafa-rata luas 4 terdekat dari lokasi tanah
-
untuk perumaian ada I Desa Sinduadi, sedangkan

e
jalan yang p ing.@adala iE

5& Sumberadi dengan
luas 4,44

10. Dari hasil

5.2. Implikasi

Permasalahan pertanahan berkaitan dengan banyak aspek, misalnya
berkaitan dengan kebijakan pemerintah, investasi, dan permasalahan sosial
lainnya. Dari kompleksitas permasalahan pertanahan, terutama tanah untuk
perumahan, ada beberapa implikasi yang dapat dilakukan berkaitan dengan

analisis ini, yaitu:

5.2.1. Implikasi Teoritik
1. Terkait teori lokasi. Dari hasil temuan dalam penelitian ini terbukti bahwa

teori lokasi yang menyatakan bahwa harga tanah sangat dipengaruhi oleh jarak
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dari pusat kota tidak terbukti dalam penelitian ini. Teori lokasi yang
dikemukakan mulai dari Von Thunen (1826), Teori Zona Konsentrik Burgess
(1925), dan Teori pusat kota yang dikemukakan oleh Jhonson (1987) dalam
penelitian ini tidak terbukti secara nyata. Jarak tidak lagi berpengaruh

signifikan terhadap harga tanah untuk perumahan di Kabupaten Sleman, akan

menyatekan bahwa k handa n teknologi baru, dan

daya tarik org gy@)aglan Ndepe nterha aksespbilitas.

8 olber ti sec S|gnif' an mempengaruhi

kota, terutama ke kawasan Kampus UGM dan Kawasan Malioboro bukan

merupakan daya tarik dalam menentukan harga tanah untuk perumahan di
Kabupaten Sleman. Terkait dengan pemilihan lokasi tanah dan fasilitas
pendidikan, faktor kualitas, prestis, dan kesejahteraan penduduk mendorong
penduduk untuk memilih sekolah dasar yang waktu tempuhnya jauh dari lokasi
perumahan.

5.2.2. Implikasi Kebijakan

1. Koefisien waktu tempuh ke sekolah dasar yang justru memiliki koefisien

positif menunjukkan bahwa jarak lokasi tanah ke fasilitas pendidikan bukan
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merupakan faktor yang mempengaruhi harga tanah untuk perumahan. Semakin
jauh jarak lokasi tanah untuk perumahan terhadap fasilitas pendidikan sekolah
dasar yang ada di Kabupaten Sleman, maka semakin tinggi harga tanah untuk
perumahan. Hal ini menunjukkan bahwa masyarakat justru tidak memilih

sekolah dasar yang berada didekat lokasi tanah untuk perumahan di Kabupaten

Sleman. Sekolah dasar <ota dianggap lebih berkualitas

sharjaf Implikasinya bagi

berlu m orong pemerataan kualitas

terjadi pemerataan, ba maupun aksesibilitas. Selain itu,
penduduk cenderung akan memilih daerah yang memiliki aksesibilitas tinggi
ke pusat kota sehingga terjadi ketidakmerataan persebaran penduduk.
Ketidakmerataan ini akan semakin mempersulit pemerintah dalam
meningkatkan kualitas pendidikan di daerah pinggiran. Masyarakat yang
memiliki preferensi dan kemampuan dalam memilih kualitas pendidikan, akan
cenderung untuk memilih pendidikan yang berkualitas baik meskipun jaraknya

lebih jauh dari lokasi tempat tinggalnya daripada pendidikan yang ada di dekat

lokasi tempat tinggalnya yang dianggap kualitasnya tidak lebih baik.
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2. Berkaitan dengan besarnya pengaruh lebar jalan terdekat terhadap harga tanah
untuk perumahan di Kabupaten Sleman, implikasinya adalah bagi investor dan
pengembang. Dalam hal melakukan investasi tanah untuk perumahan, maka
pertimbangan lebar jalan terutama lebar jalan terdekat harus dipertimbangkan.
Harga tanah perumahan, sangat dipengaruhi oleh Kketersediaan jalan di

jalan yang lebar akan lebih

10.500.000,- vaitu berdda tigKegam@tagfCailriunggal. Begitu pula dengan
harga rata-rata tanah yang paling mahal yaitu rata-rata Rp 5.100.000,- di Desa
Caturtunggal, bila dibandingkan dengan harga tanah yang paling rendah adalah
Desa Sumberadi, dengan harga rata-rata Rp 466.667,-. Implikasinya adalah
bahwa pemerintah harus meningkatkan fasilitas transportasi dan fasilitas
perbankan di daerah-daerah yang jaraknya jauh dari pusat kota, misalnya di
Desa Sumberadi, Desa Banyuraden, dan Desa Tridadi. Selain itu, pemerintah
juga diharapkan mampu menyediakan dan memperlebar jalan umum, baik jalan

desa maupun jalan kabupaten untuk daerah yang memiliki aksesibilitas rendah.
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Di sisi lain, penyediaaan sarana transportasi umum yang memadai juga
diperlukan dalam mengurangi kemacetan di jalan raya.

4. Adanya fenomena penduduk yang memiliki preferensi terhadap kualitas
pendidikan terutama untuk sekolah dasar serta memiliki kemampuan daya beli,

pada penelitian ini cenderung untuk mendorong proses divergensi arah kepusat

kota dengan fasilitas _poiaehiehkea /A penutup kemungkinan bahwa

&lah dasar. Hal ini

sumbangan yang berart"badhig® G lama ini telah berkembang.
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