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Oleh  
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NPM. 1602040149 

 
Kesenjangan yang terjadi antara kepentingan manusia dengan jumlah 

tanah yang terbatas  mengakibatkan benturan dan permasalahan pertanahan. 

Pertumbuhan jumlah penduduk akan terus meningkat secara perlahan. 

Peningkatan jumlah penduduk yang terjadi memiliki konsekuensi tuntutan 

kebutuhan lahan tanah sebagai pemukiman, industri, infrastruktur, dan jasa. 

Daerah yang dinilai berpotensi untuk dilakukan pengembangan cenderung lebih 

intensif jika dibandingkan dengan daerah yang kurang memiliki sumber daya 

untuk dikembangkan. Karakteristik serta kuantitas dari tanah merupakan 

pemahaman kritis tentang manfaat ekonomi dari tanah dimana kegiatan ekonomi 

berkembang merupakan ketertarikan masyarakat untuk melakukan mobilisasi. 

Penelitian ini bertujuan mengetahui tentang faktor apa saja yang 

mempengaruhi meningkatnya harga tanah akibat adanya pengembangan wisata 

Dam Raman di Metro. Jenis penelitian ini adalah penelitian lapangan (field 

research), sedangkan sifat penelitian ini adalah deskriptif  kualitatif dengan teknik 

pengumpulan data menggubnakan metode wawancara dan dokumentasi. Semua 

data yang diperoleh dianalisa secara induktif. 

Hasil yang diperoleh dari penelitian ini adalah bahwa karakteristik fisik 

suatu bidang tanah terdapat beberapa faktor yang secara signifikan berpengaruh 

terhadap harga tanah yang terletak di dekat Dam Raman diantaranya karakteristik 

fisik tanah, aksesbilitas, status guna lahan yang tertera dalam sertifikat tanah, serta 

ketersediaan fasilitas publik dan keamanan publik. Keberadaan wisata Dam 

Raman menjadi indikator utama perkembangan sosial-ekonomi yang berdampak 

pada kebutuhan akan bidang tanah cukup meningkat sehingga menyebabkan 

harga tanah meningkat. Peningkatan aksesbilitas kondisi jalan serta jarak menuju 

Dam Raman sangat menentukan kenaikan harga tanah. Bidang tanah yang terletak 

di tepi jalan utama dengan kondisi jalan yang baik serta dengan jalan yang lebar 

memiliki harga yang lebih tinggi hampir mencapai tiga kali lipat dibandingkan 

dengan bidang tanah yang tidak terletak di tepi jalan utama. 

 

Kata kunci : harga tanah, aksesbilitas, tata guna ruang,  
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MOTTO 

 

…                            

             

 

Artinya “…Dan Kami turunkan dari langit air yang Amat bersih, agar Kami 

menghidupkan dengan air itu negeri (tanah) yang mati, dan agar Kami 

memberi minum dengan air itu sebagian besar dari makhluk Kami, 

binatang-binatang ternak dan manusia yang banyak.
1
 

  

                                                 
1
 Q.S. Al-Furqon [25] : 48-49 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Pariwisata merupakan salah satu sektor yang diandalkan pemerintah 

untuk memperoleh devisa dari penghasilan non migas. Peranan pariwisata 

dalam pembangunan nasional, di samping sebagai sumber perolehan devisa 

juga banyak memberikan sumbangan terhadap bidang-bidang lainnya. 

Pembangunan pada sektor pariwisata memiliki kontribusi yang tinggi terhadap 

pertumbuhan produksi, kesempatan kerja, penerimaan devisa, dan 

perkembangan ekonomi
1
. Pembangunan pariwisata biasanya tidak hanya 

terpusat di kota, namun juga ke daerah yang cukup bebas dari kebisingan kota 

seperti di daerah pedalaman ataupun pinggiran. Maka, sektor pariwisata sangat 

berperan dalam menunjang pembangunan suatu daerah.
2
  

Perkembangan suatu kawasan wisata juga tergantung pada apa yang 

dimiliki kawasan tersebut untuk dapat ditawarkan kepada wisatawan. Hal ini 

tidak dapat dipisahkan dari pengelola kawasan wisata, bahwa berhasilnya 

suatu wisata hingga tercapainya industri periwisata sangat tergantung pada 

tiga A (3A), yaitu atraksi (attraction), mudah dicapai (accessibility), dan 

fasilitas (amenities).
3
 Perkembangan suatu obyek wisata tergantung pada daya 

                                                 
1
 Rahardjo Adisasmita, Analisis Tata Ruang pembangunan (Yogyakarta: Graha Ilmu, 

2012), 96. 
2
  Gamal Suwantoro, Dasar-Dasar Pariwisata (Yogyakarta: Andi Offset, 2004), 27. 

3
 Prasetyo, Aji, “Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Keputusan Wisatawan Dalam 

Berkunjung Ke Obyek Wisata  Waduk Gajah Mungkur Wonogiri,” SOSIALITAS  2 (22 September 

2016): 13. 
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tarik yang dimiliki oleh suatu daerah wisata, apa yang bisa diberikan oleh 

penyedia layanan obyek wisata kepada wisatawan, fasilitas apa saja yang 

disediakan serta akses yang mudah untuk mencapai obyek wisata tersebut 

tentu berpengaruh pada perkembangan obyek wisata. 

Perkembangan yang terjadi tentunya juga diiringi dengan kepadatan 

penduduk. Adanya kepadatan penduduk mengakibatkan lahan tanah sebagai 

tempat bermukim menjadi sedikit,  itu artinya kebutuhan akan bidang tanah 

semakin meningkat. Pola tata guna lahan tanah merupakan cerminan pada 

semua kegiatan yang dilakukan manusia diatasnya. Semakin meningkatnya 

kegiatan manusia, semakin meningkat juga kebutuhan akan tanah, baik dalam 

arti peningkatan penggunaan lahan tanah dalam hubungannya dengan ruang 

maupun peningkatan dalam intensitas penggunanya.
4
  

Pergerakan nilai tanah umumnya disebabkan oleh intervensi publik 

terhadap ruang. Intervensi tersebut dapat berupa penyediaan infrastruktur 

publik dan penetapan peraturan terkait tata ruang. Intervensi publik berupa 

penyediaan infrastruktur, khususnya infrastruktur transportasi, meningkatkan 

aksesbilitas dari suatu bidang tanah. Sementara  intervensi publik berupa 

peraturan terkait tata ruang mempengaruhi nilai tanah dari sisi supply 

(penawaran). Peraturan tata ruang guna lahan, mengalokasikan supply tanah 

untuk guna tertentu sehingga dapat mempengaruhi nilai jual tanah.
5
 

                                                 
4
 Silwanus Matheus Talakua, Degradasi Lahan (Yogyakarta: Pantaxia, 2016), 27. 

5
 A Yunastiawan Eka Pramana, “Analisis Faktor Yang Berpengaruh Terhadap Nilai 

Lahan di Kawasan Perkotaan Yogyakarta,” ReTII, (2017), 405. 
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Kesenjangan yang terjadi antara kepentingan manusia dengan jumlah 

tanah yang terbatas  mengakibatkan benturan dan permasalahan pertanahan.
6
 

Pertumbuhan jumlah penduduk akan terus meningkat secara perlahan. 

Peningkatan jumlah penduduk yang terjadi memiliki konsekuensi tuntutan 

kebutuhan lahan tanah sebagai pemukiman, industri, infrastruktur, dan jasa. 

Daerah yang dinilai berpotensi untuk dilakukan pengembangan cenderung 

lebih intensif jika dibandingkan dengan daerah yang kurang memiliki sumber 

daya untuk dikembangkan. Karakteristik serta kuantitas dari tanah merupakan 

pemahaman kritis tentang manfaat ekonomi dari tanah dimana kegiatan 

ekonomi berkembang merupakan ketertarikan masyarakat untuk melakukan 

mobilisasi. 

Kota Metro merupakan daerah perkotaan di provinsi Lampung yang 

juga memiliki beragam aktivitas terutama aktivitas ekonomi yang cukup baik 

sehingga membuat penduduk di daerah pinggiran berdatangan untuk menetap 

tinggal ataupun bekerja. Salah satu kawasan di Kota Metro yang sedang 

berkembang adalah Dam Raman.  Jarak antara Dam Raman dengan Pusat 

Kota sekitar 9 Kilometer. Sekitar tahun 2017 kawasan Dam Raman semakin 

ramai dan padat, terutama sejak kawasan yang semula hanya sebagai sarana 

irigasi bagi pertanian masyarakat kemudian dikelola oleh pemuda desa 

bernama Dharma Setyawan bersama pemuda Desa Srisawahan, tempat 

asalnya, untuk membangun Dam Raman sebagai pusat ekonomi kreatif bidang 

                                                 
6
 Adrian Sutedi, Implementasi Prinsip Kepentingan Umum Dalam Pengadaan Tanah 

Untuk Pembangunan (Jakarta: Sinar Grafika, 2007), 69. 
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pariwisata edukasi.
7
 Sebagai gerakan pemberdayaan, mereka membuat sebuah 

komunitas #ayokedamraman. Dengan semangat pemberdayaan, gerakan ini 

mampu membuat kawasan tersebut cukup berkembang dan mampu 

menghasilkan pendapatan. Peran pemerintah juga mempercepat 

perkembangan wisata Dam Raman, salah satunya dengan menyediakan 

fasilitas umum seperti mushola, WC umum, serta memperbaiki jalan yang 

menjadi kemudahan dalam aksesbilitas menuju Dam Raman. 

Penggunaan tanah di daerah Dam Raman cukup beragam. Hal ini bisa 

dilihat dengan mulai banyaknya bangunan-bangunan baru di Dam Raman, dari 

dibangun ruko, warung angkringan, sampai hunian tempat tinggal. Permintaan 

tanah di sekitarnya belum dapat dikatakan pesat, dikarenakan beberapa 

pemilik tanah masih mempertahankan tanah untuk bertanam sebagai mata 

pencaharian dibandingkan dijual untuk dilakukan pengembangan. Transaksi 

yang dilakukan tidak seluruhnya merupakan transaksi jual-beli, beberapa 

pemilik tanah memilih untuk melakukan transaksi tukar guling, dimana tanah 

yang memiliki karakteristik rawa-rawa ditukar dengan tanah yang memiliki 

karakteristik subur dengan perbandingan tanah yang memiliki karakteristik 

rawa-rawa memiliki luas tanah yang lebih lebar dibandingkan dengan tanah 

yang akan ditukarkan.
8
 

Perkembangan Dam Raman yang cukup cepat membuat aktivitas 

ekonomi disana ikut berkembang, membuat lahan yang tersedia cukup 

                                                 
7
 Dwi Nugroho, “Pemuda Dam Raman dan Konsistensi Gerakan Pemberdayaan”, dalam 

https://nuwobalak.id/2019/10/29/pemuda-dam-raman-dan-konsistensi-gerakan-pemberdayaan/, 

diakses pada 20 Maret 2021 
8
 Suyanto, Ketua RT 30 Purwoasri Metro Utara, Wawancara, 8 Januari 2021. 

https://nuwobalak.id/2019/10/29/pemuda-dam-raman-dan-konsistensi-gerakan-pemberdayaan/
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menggiurkan untuk dijadikan sebagai pusat kegiatan bisnis. Dengan semakin 

berkembangnya Dam Raman, diiringi pembaruan fasilitas publik seperti 

aksesbilitas yang semakin baik, keamanan lingkungan yang lebih terjaga 

membuat harga tanah di sekitarnya pun cukup diminati sehingga membuat 

harga tanah pun meningkat. Perkembangan Dam Raman membawa dampak 

baik bagi perkembangan wilayah terutama dalam hal pemerataan penduduk 

disebabkan masih tersedianya banyak lahan di Dam Raman dan sekitarnya 

serta fasilitas penunjang yang lebih memadai sudah mulai tersedia. 

Peningkatan harga tanah yang terjadi juga dipengaruhi oleh penawaran dari 

salah satu penjual yang sengaja menaikkan harga dan disepakati oleh pembeli, 

yang membuat penjual lainnya menawarkan harga yang juga cukup mahal. 

Pemilik tanah yang berada disekitarnya ingin menyetarakan harga agar 

mendapatkan keuntungan lebih dari tanah yang ditransaksikan.
9
 Mayoritas 

peminat tanah di sekitar Dam Raman adalah mereka yang ingin 

mengembangkan bisnis dengan pertimbangan lokasi yang cukup strategis dan 

dekat dengan pusat keramaian, serta sebagai salah satu investasi di masa depan 

yang nilainya tidak akan turun sebab kebutuhan akan tanah akan terus 

meningkat seiring waktu berjalan
10

. Beberapa perubahan nilai harga tanah di 

kawasan Dam Raman dari tahun 2017-2020 dapat dilihat dari tabel berikut : 

 

 

 

                                                 
9
 Priyo, Pemilik Tanah, Wawancara, 12 Mei 2021 

10
 Ahmad, Pemilik Tanah, Wawancara, 7 Mei 2021 
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Tabel 1. Nilai Tanah di Kelurahan Purwoasri Tahun 2017-2020 

Tahun Harga Tanah 

2017 Rp. 189.000 

2018 Rp. 207.000 

2019 Rp. 243.000 

2020 Rp. 269.000 

(Sumber: Surat Pemberitahuan Pajak Terhutang Pajak Bumi dan 

Bangunan) 

 

Berdasarkan data diatas, dapat dilihat bahwa harga tanah mengalami 

peningkatan, terutama dari tahun 2017 ke 2018 mengalami peningkatan yang 

yaitu saat Dam Raman sedang gencar melakukan pembangunan yang 

berdampak pada nilai harga tanah disana. Sedangkan pada 2018 ke 2019 harga 

tanah mengalami peningkatan, dan pada 2020 harga tanah meningkat lagi. 

Faktor yang mempengaruhi harga tanah amat menarik, sebab seluruh 

kegiatan manusia di bumi bergantung pada tanah yang merupakan sumber 

daya yang sangat dibutuhkan manusia untuk kelangsungan hidup manusia itu 

sendiri. Pembangunan dan pengembangan usaha yang ada di sekitar Dam 

Raman secara otomatis akan berpengaruh pada pola nilai tanahnya. 

Berdasarkan uraian diatas, maka peneliti tertarik untuk meneliti tentang 

Faktor-Faktor Yang Menyebabkan Meningkatnya Harga Tanah Akibat 

Pengembangan Wisata Dam Raman di Metro. 

B. Pertanyaan Penelitian 

Berdasarkan penjelasan dari latar belakang diatas, maka pertanyaan 

penelitian yang pada penelitian ini adalah “Faktor-Faktor Apa Saja Yang 
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Menyebabkan Meningkatnya Harga Tanah Akibat Adanya Pengembangan 

Wisata Dam Raman di Metro”. 

 

C. Tujuan Penelitian dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah, penelitian ini bertujuan untuk 

mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi nilai jual tanah yang 

meliputi harga, fasilitas, lokasi, lingkungan, pendapatan terhadap 

keputusan pembelian tanah di daerah Dam Raman. 

2. Manfaat Penelitian 

a. Manfaat Teoretis 

Secara teoretis bahwa hasil penelitian ini diharapkan dapat 

bermanfaat sebagai bahan tambahan, khususnya untuk 

mengembangkan ilmu pengetahuan yang berhubungan dengan bisnis 

yang mencakup tentang pertanahan. Penelitian ini juga diharapkan 

dapat dijadikan sebagai acuan atau salah satu sumber referensi bagi 

semua pihak yang ingin mengadakan penelitian lebih lanjut.  

b. Manfaat Praktis 

Secara praktis diharapkan dapat membantu untuk mengevaluasi 

dan sebagai dasar acuan atau pertimbangan dalam menentukan strategi 

pemasaran yang dapat memenuhi selera dan keinginan konsumen. 
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D. Penelitian Relevan 

Terdapat beberapa penelitian yang berhubungan dengan permasalahan 

yang diangkat dalam peneliti. Oleh karena itu dalam penelitian relevan, 

peneliti memaparkan beberapa penelitian ilmiah yang terkait dengan 

pembahasan peneliti : 

1. Miswanto dan Mat Safaat, dalam jurnalnya yang berjudul “Dampak 

Pembangunan Industri Pariwisata Terhadap Alih Fungsi Lahan”. Fokus 

penelitian ini adalah mengetahui dampak bagi kehidupan sosial 

masyarakat yang diakibatkan dengan semakin berkembangnya kegiatan 

industri pariwisata. Dari penelitian ini disimpulkan bahwa adanya 

pembangunan pariwisata menunjukkan adanya perubahan yang secara 

perlahan-lahan memberikan dampak positif bagi kehidupan sosial 

masyarakat baik itu bersifat tangible (wujud) maupun intangible (tak 

wujud). Penelitian ini memiliki persamaan dengan penelitian yang akan 

dilakukan saat ini, yaitu menggunakan variabel pariwisata dalam 

melakukan penelitian. Adapun perbedaannya yaitu pada penelitian relevan 

meneliti tentang dampak pengembangan pariwisata terhadap kehidupan 

sosial masyarakat, sedangkan pada penelitian saat ini meneliti tentang 

faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah akibat adanya 

pengembangan pariwisata.
11

 

2. Yunastiawan Eka Pramana, dalam jurnalnya yang berjudul “Analisis 

Faktor Yang Berpengaruh Terhadap Nilai Lahan di Kawasan Perkotaan 

                                                 
11

 Miswanto dan Mat Safaat, “Dampak Pembangunan Industri Pariwisata Terhadap Alih 

Fungsi Lahan,” JANTRO 20, no. 1 (20 Juni 2018): 45–55. 
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Yogyakarta”. Penelitian ini bertujuan memperoleh bukti empiris faktor-

faktor yang mempengaruhi nilai lahan dan dampak dari suatu tindakan 

pemerintah yang umumnya berupa pembangunan infrastruktur terhadap 

nilai lahan serta kebijakan penggunaan lahan. Dari penelitian ini 

disimpulkan bahwa aksesibilitas menjadi faktor utama yang memberikan 

pengaruh terhadap nilai lahan. penelitian menunjukkan bahwa nilai lahan 

tiga kali lipat lebih tinggi apabila berlokasi di tepi jalan yang berstatus 

jalan provinsi merefleksikan karakteristik pasar lahan di wilayah 

perkotaan Yogyakarta pada umumnya dan di lokasi studi kasus pada 

khususnya. Penelitian ini memiliki persamaan dengan penelitian yang 

akan dilakukan saat ini, yaitu sama-sama meneliti faktor-faktor yang 

mempengaruhi harga tanah. Adapun perbedaannya yaitu pada relevan 

menggunakan variabel luas lahan  sedangkan pada penelitian saat ini 

menggunakan variabel pariwisata.
12

 

3. Ilham Yusuf dan Tjoek Suroso Hadi, dalam jurnalnya yang berjudul 

“Dampak Perkembangan Pariwisata Terhadap Perubahan Lahan”. Fokus 

penelitian ini adalah untuk mengetahui dampak apa yang akan terjadi 

pada pengembangan pariwisata terhadap masyarakat khususnya pada 

perubahan penggunaan lahan berdasarkan lingkungan dan  sosial ekonomi 

masyarakat. Dari penelitian ini disimpulkan bahwa adanya peningkatan 

pembangunan sarana prasarana pariwisata mampu memberdayakan 

masyarakat lokal, adanya kesempatan kerja, serta meningkatkan 

                                                 
12

 A Yunastiawan Pramana, “Analisis Faktor.,” 405–412. 
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pendapatan masyarakat. Penelitian ini memiliki persamaan dengan 

penelitian yang akan dilakukan saat ini, yaitu variabel yang digunakan. 

Adapun perbedaannya yaitu pada penelitian relevan ditinjau berdasarkan 

dampak terhadap perkembangan sosial, sedangkan pada penelitian saat ini 

ditinjau dari segi perkembangan ekonomi.
13

 

                                                 
13

 Ilham Yusuf dan Tjoek Suroso Hadi, “Dampak Pengembangan Pariwisata Terhadap 

Perubahan Lahan,” Pondasi 25, no. 2 (25 Desember 2020): 157-180 
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BAB II 

LANDASAN TEORI 

 

A. Harga 

1. Pengertia n Harga 

Harga adala h suat u tingkat penilaia n yang pada tingkat it u barang 

yang bersangkuta n dapat ditukarka n denga n sesuat u yang lain, apapu n 

bentuknya.
1
 Barang memiliki harga karena di sat  u piha k barang it u 

berguna, sedangka n di lai n piha k barang it u langka.
2
 Terbentuknya harga 

ditujuka n untu k memenuhi tujua n kedua bela k pihak, yait u produse n da n 

konsumen. Harga dipandang produse n sebagai nilai barang yang mamp  u 

mendatangka n manfaat da n keuntungan. Sedangka n bagi konsume n 

harga dipandang sebagai nilai barang yang mamp  u memberika n manfaat 

atas pemenuha n kebutuha n da n keinginannya.
3
 Kegunaa n suat u barang 

aka n menimbulka n adanya permintaa n terhada p barang tertentu, di sisi 

lai n adanya kelangkaa n barang menyebabka n oarng yang memiliki 

barang langka tersebut untu k menawarka n denga n harga yang cuku p 

tinggi sebab sulit didapatkan. 

Dari hal tersebut diatas, maka dapat disimpulka  n bahwa harga 

adala h jumla h uang ata u nilai tukar sebua h barang maupu n jasa yang 

ditetapka n sesuai denga n tingkat kemampua n barang da n jasa tersebut 

memberika n manfaat kepada pembeli. Semaki n tinggi manfaat yang 

                                                 
1
 Suherman Rosyidi, Pengantar Teori Ekonomi, cet. ke-9 (Jakarta: Rajagrafindo Persada, 

2011), 289. 
2
 Ibid., 290. 

3
 Siti Nur Fatoni, Pengantar Ilmu Ekonomi (Bandung: Pustaka Setia, 2014), 62. 
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dirasaka n maka harga barang yang yang ditawarka  n pu n juga semaki n 

tinggi. 

2. Tujua n Penetapa n Harga 

Penentua n harga sebagai bagia n dari kompone n produk. 

Penentua n sebua h harga diartika n sebagai penentua n suat u nilai tukar 

terhada p barang ata u jasa ole h suat u kelompo k maupu n individ u yang 

bertinda k secara besama-sama, sebagai kebalika n atas pemaso k yang 

menetapka n harganya sendiri secara bebas. Sangat penting untu  k 

diperhatika n dala m penentua n harga, sebab harga sebua h produ k 

menentuka n lak u ata u tidaknya barang tersebut.  

Tujua n penentua n harga adala h sebagai berikut : 

a. Untu k Bertaha n Hidup 

Untu k dapat bertahan, penentua n harga dilakuka n semura h 

mungki n denga n tujua n agar barang yang ditawarka n denga n harga 

yang mura h dapat lak u di pasara n namu n masi h dala m kondisi yang 

menguntungkan. 

b. Memaksimalka n Laba 

Strategi penentua n harga ditujuka n meningkatka n penjuala n 

sehingga laba yang diperole h pu n maksimal. Penentua n harga produ k 

dapat tinggi maupu n relatif rendah. 
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c. Memperbesar Market Share 

Untu k memperluas ata u memperbesar jumla h pelangga n 

dibutuhka n strategi penentua n harga yang tepat. Penentua n harga yang 

relatif renda h diharapka n mamp u meningkatka n jumla h pelanggan. 

d. Mut U Produk 

Umumnya produ k yang ditetapka n denga n harga yang relatif 

tinggi diangga p bahwa produ k tersebut memiliki kualitas yang lebi h 

baik. 

e. Karena Pesaing.  

Strategi penentua n harga dilakuka n setela h melihat harga dari 

kompetitor denga n tujua n apaka h aka n menetapka n harga yang lebi h 

tinggi ata u lebi h rendah.
4
 

3. Metode Penetapa n Harga 

a. Cost-Plus Pricing 

Metode dala m menetapka n harga paling sederhana yait  u pada 

harga denga n menambahka n dari sejumla h standar poko k produk. 

Strategi ini sering juga disebut denga  n istila h Marku p harga yang 

dilakuka n ole h perusahaa n dala m menentuka n harga jual denga n 

menambahka n harga dari presentase tertentu. 

Cost-Plus Pricing adala h sala h sat u strategi yang sederhana 

dala m menentuka n harga barang ata u jasa denga n menambahka n 

biaya operasional seperti material, tenaga kerja secara langsung yang 

                                                 
4
 Supriadi, Konsep Harga Dalam Ekonomi Islam (Guepedia Publisher, 2018), 31–32. 



13 

 

 

 

kemudia n presentase Marku p  inila h yang selanjutnya diambil dala  m 

menentuka n laba ata u keuntungan. 

b. Breakeve n Analysis da n Target Profit Pricing 

Pada metode ini berusaha untu k mencoba menetapka n harga 

barang ata u jasa yang kemudia n aka n menghasilka n keuntunga n dari 

setia p transaksi yang tela h ditetapka n sebelumnya. 

c. Going-Rate Pricing 

Metode ini sangat populer dala m menentuka n harga 

berdasarka n harga pesaing cenderung kurang untu k memperhatika n 

dari biaya yang dilakuka n dala m penetapa n harga yang miri p bahka n 

sama, lebi h mura h ata u lebi h mahal dibandingka n para pesaing agar 

barang ata u jasa yang ditawarka n dapat tercapai sesuai target.
5
 

  Dala m isla m penentua n harga diperluka n jika kondisi pasar tida k 

menjami n keuntunga n sala h sat u pihak, tetapi sering terjadi permaina  n 

harga. Maka penetapa n harga dala m isla m diperkuat  denga n adanya Sura h 

An-Nisaa’ ayat 29 yang berbunyi :
6
 

                       

                      

       

                                                 
5
 I Ketut Patra dan Agus Salim, “Analisis Penetapan Harga Jual Dalam Meningkatkan 

Laba Pada Rumah Makan Ulu Bete Laut di Masamba Kabupaten Luwu Utara,” Jurnal Ekonomi 

Pembangunan 01, no. 2 (Juli 2014): 19. 
6
 Q.S.  An-Nisaa’ (4) : 29 
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“Hai orang-orang yang beriman, janganla h kamu saling memaka n harta 

sesamamu denga n jala n yang batil, kecuali denga n jala n perniagaa n yang 

Berlak u denga n suka sama-suka di antara kamu. da n janganla h kam u 

membunu h dirimu; Sesungguhnya Alla h adala h Maha Penyayang 

kepadamu.” 

 

Penetapa n harga yang kurang didasari pengetahua  n yang tepat 

dapat menyebabka n ketidakstabila n harga di pasaran. Penetapa  n harga 

yang sesuai denga n mekanismenya yait u transaksi denga n 

mempertimbangka n dala m menentuka n bagaimana suat u barang dapat 

terjual serta memperhatika n faktor-faktor yang dapat mempengaruhi harga 

tersebut. 

B. Tanah 

1. Pengertia n Tanah 

Tana h merupaka n benda yang memiliki tiga dimensi terdiri dari 

panjang, lebar, da n dala m yang merupaka n bagia n paling atas dari kera k 

bumi yang menjadi tempat bagi kelangsunga  n hidu p manusia da n 

makhlu k hidu p yang terdapat diatasnya. Diatas tana  h manusia dapat 

mencari nafka h serta membangu n ruma h sebagai tempat tinggal da  n 

membangu n berbagai banguna n lainnya. Apapu n bentu k aktivitas 

manusia tida k terlepas dari kebutuha n aka n tanah. Meningkatnya 

kebutuha n aka n tana h disebabka n ole h meningkatnya pula kebutuha n 

lapanga n kerja denga n mengembangka n basis perekonomia n masyarakat 

yang semaki n bertamba h jumlahnya.
7
  

                                                 
7
 Desy A. P, Mengenal Tanah (Sukoharjo: Graha Printama Selaras, 2016), 58. 
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Pada berbagai bidang ilm u termasu k ekonomi, pentingnya tana h 

menyebabka n tana h dijadika n sebagai sala h sat u pusat kajian. Ditinja u 

dari aspe k ekonomi tanah, tanah dapat dilihat dari dua sisi, yang pertama 

yait u sisi aspe k fiskal da n administrasi pertanaha n yang menilai tana h 

sebagai suat u obje k pajak, da n yang kedua yait u aspe k ekonomi yang 

membahas pendorong ekonomi wilaya  h dari investasi yang tela h 

dilakuka n pengembanga n wilayah.
8
 

Tana h banya k dijadika n sebagai barang investasi yang 

menguntungka n sekaligus mendorong untu k melakuka n spekulasi karena 

di sala h sat u aspe k ketersediaa n laha n tersebut, sedangka n di aspe k lai n 

permintaa n terhada p laha n semaki n bertamba h sehingga mengakibatka n 

nilai tana h menjadi meningkat terutama bila berdekata  n denga n pusat 

kegiata n industri.
9
 Pera n penting tana h bagi manusia menjadika n tana h 

selal u diperebutka n untu k mencukupi kebutuha n manusia.   

2. Nilai Tanah 

Aktivitas manusia yang bergantung pada tana  h membuat nilai 

tana h cuku p diperhitungkan. Pada dasarnya tana  h dinilai berdasarka n 

harga yang berlak u di antara pelepas da n peminat ata u antara permintaa n 

da n penawaran. Harga tana h aka n semaki n meningkat seiring denga n 

                                                 
8
 Chaizi Nasucha, Politik Ekonomi Petanahan Dan Struktur Perpajakan Atas Tanah, 

(Jakarta: Megapoin, 1995), 16, sebagaimana dikutip oleh Andika Presley Bintang, Tri Oldy 

Rotinsulu, dan Daisy S.M. Engka, “Analisis Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Nilai Tanah Di 

Kota Manado,” JPEKD 19, no. 2 (9 Juli 2019): 2. 
9
 Usep Mahmud dan Saprudin, “Analisis Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Nilai Tanah 

Sebagai Dasar Penilaian Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) Studi Tentang Pajak Bumi dan Bangunan 

di Kota Bogor,” Jurnal Ilmiah Manajemen Forkamma 3, no. 1 (2019): 35. 
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maki n meningkatnya kebutuha n da n permintaa n aka n tana h sejala n 

denga n pertumbuha n da n perkembanga n di masyarakat.
10

 

Peningkata n nilai tana h yang terjadi di pusat kota disebabka  n ole h 

permintaa n aka n tana h ata u laha n yang cuku p tinggi, apalagi jika tana  h 

tersebut letaknya dekat denga  n pusat kegiata n bisnis. Perpindaha n 

kegiatan-kegiata n ekonomi ke daera h pinggira n kota merupaka n sala h 

sat u alternatif untu k mendapatka n tana h denga n nilai yang tida k terlal u 

tinggi.  

Perubaha n nilai tana h serta penentua n nilai denga n harga tana h 

dipengaruhi ole h faktor - faktor yang menunjang kemanfaatan, da n 

produktifitas ekonomis tana h tersebut. Apabila di daera h pinggira n tela h 

ada yang mempelopori pembanguna  n da n pengembanga n wilayah, maka 

lambat lau n daera h tersebut aka n semaki n maj u da n menjadi pusat 

kegiata n ekonomi yang berimbas pada meningkatnya minat masyarakat 

untu k mengembangka n daera h tersebut sehingga nilai tana h pu n menjadi 

meningkat. 

C. Pariwisata 

1. Pengertia n Pariwisata 

Menurut U U No.10 tahu n 2009, Pariwisata adala h berbagai 

maca m kegiata n wisata da n didukung berbagai fasilitas serta layana  n 

yang disediaka n ole h masyarakat, pengusaha, Pemerintah, da  n 

                                                 
10

 John Salindeho, Manusia, Tanah, Hak dan Hukum (Jakarta: Sinar Grafika, 1994), 39. 
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Pemerinta h Daerah.
11

 Sedangka n Kawasa n Strategis Pariwisata adala h 

kawasa n yang memiliki fungsi utama pariwisata ata  u memiliki potensi 

untu k pengembanga n pariwisata yang mempunyai pengaru h penting 

dala m sat u ata u lebi h aspek, seperti pertumbuha n ekonomi, sosial da n 

budaya, pemberdayaa n sumber daya alam, daya dukung lingkunga  n 

hidup, serta pertahana n da n keamanan.
12

 

Pariwisata merupaka n sala h sat u mesi n penggera k perekonomia n 

dunia yang terbukti mamp u memberika n kontribusi terhada p 

kemakmura n sebua h negara. Pembanguna n pariwisata mamp u 

meningkatka n aktivitas bisnis untu k lebi h menghasilka n manfaat sosial, 

budaya, da n ekonomi yang signifika n bagi suat u negara. Penerimaa n 

pemerinta h dari sektor pariwisata menjadi sala  h sat u indikator bahwa 

pengembanga n pariwisata berhasil sehingga mendorong sektor lainnya 

untu k berkembang.
13

 

2. Dampa k Positif da n Negatif Pariwisata 

Menurut Yoeti dala m Afiefa h da n Soeryo, pariwisata jelas 

memberika n dampa k positif, karena pariwisata sebagai suat  u industri, 

dapat:  

a. Menciptaka n kesempata n berusaha denga n datangnya wisatawan, 

perl u pelayana n untu k menyediaka n kebutuha n (need), keingina n 

                                                 
11

 Undang-Undang Republik Indonesia No. 10 Tahun 2009 Tentang Kepariwisataan., 

Pasal 1 Ayat 3. 
12

 Ibid., Pasal 1 Ayat 10. 
13

 I Gusti Bagus Rai Utama, Pengantar Industri Pariwisata (Yogyakarta: Deepublish, 

2016), 190. 
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(want), da n harapa n (exception) wisatawa n yang terdiri berbagai 

kebangsaa n da n tingka h lakunya.  

b. Meningkatka n kesempata n kerja (employment).  

c. Meningkatka n pendapata n sekaligus mempercepat pemerataa  n 

pendapata n  masyarakat, sebagai akibat multiplier effect yang terjadi 

dari pengeluara n wisatawa n yang relatif cuku p besar.  

d. Meningkatka n penerimaa n paja k pemerinta h da n retribusi daerah.  

e. Meningkatka n pendapata n nasional ata u Gross Domestic Bruto. 

f. Mendorong peningkata n investasi dari sektor industri pariwisata da  n 

sektor ekonomi lainnya. 

g. Memperkuat neraca pembayaran. Bila neraca pariwisata mengalami 

surplus, denga n sendirinya aka n memperkuat neraca pembayara  n 

Indonesia, da n sebaliknya. 

Selai n memiliki dampa k positif dari segi ekonomi, pariwisata juga 

memberi dampa k negatif sebagai akibat pengembanga  n pariwisata secara 

berkelanjutan 

a. Harga tana h menjadi mahal, sehingga sering terjadi spekulasi harga 

yang pada akhirnya meningkatka n harga tana h di sekitarnya.  

b. Harga-harga baha n maka n di pusat-pusat konsentrasi kegiata n 

pariwisata menjadi mahal yang dapat meningkatka  n inflasi tia p 

tahunnya.  

c. Sumber-sumber hayati menjadi rusak, yang menyebabka  n Indonesia 

kehilanga n daya  tariknya untu k jangka panjang. 
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d. Terjadi urbanisasi, pencari kerja mengalir dari  desa ke kota-kota besar. 

e. Ramainya lalu-lintas wisatawan, ternyata ditumpangi ole  h 

penyelundupa n obat bius da n narkotika.
14

 

Memang tida k terbantahka n jika dimanapu n pariwisata, 

memberika n dampa k positif bagi perkembanga n perekonomia n bai k it u 

regional maupu n nasional, namu n disamping it u pariwisata juga 

menimbulka n dampa k lai n berupa menyusutnya laha n pertanian, 

meningkatnya kriminalitas, kepadata  n lal u lintas, urbanisasi yang 

berlebihan, degradasi lingkunga n da n polusi.
15

 

D. Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Peningkatan Harga Tanah 

Pengukura n harga tana h didasarka n pada manfaat yang dapat 

diberikan. Harga tana h bisa tinggi ata u renda h tergantung pada faktor-faktor 

yang mempengaruhinya, bai k it u faktor fisi k yang mencaku p luas, topografi 

da n unsur ata u zat yang terdapat pada tanah. Faktor lainnya yang berkaita  n 

denga n harga tana h adala h lokasi dimana tana h it u berada da n aksesbilitas 

yang membuat harga tana h manjadi lebi h tinggi.
16

  

Segala aktivitas manusia memerluka  n ruang, kebutuha n ruang yang 

berada di atas tana h tersebut menjadi kebutuha n dasar sehingga tana h menjadi 

                                                 
14

 Afiefah Muthahharah dan Soeryo Adiwibowo, “Dampak Obyek Wisata Pantai Pasir 

Putih Situbondo Terhadap Peluang Bekerja dan Berusaha,” Jurnal Sains Komunikasi dan 

Pengembangan Masyarakat 1, no. 2 (2017): 159. 
15

 Utama, Pengantar Industri Pariwisata, 193. 
16

 Bintang, Rotinsulu, dan Engka, “Analisis Faktor.,” 2. 
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komoditas ekonomi yang dapat dipertukarkan. Faktor-faktor yang dapat 

mempengaruhi harga tana h antara lai n :
17

  

1. Faktor ekonomi, ditunjuka n denga n hubunga n permintaa n da n 

penawara n denga n kemampua n ekonomi suat u masyarakat untu k 

memenuhi kebutuha n da n keinginannya. Variabel permintaa  n meliputi 

jumla h tenaga kerja, tingkat upah, tingkat pendapata  n da n daya beli, 

tingkat suk u bunga da n biaya transaksi variabel penawara  n meliputi 

jumla h tana h yang tersedia, biaya perizinan, paja  k da n biaya overhead 

lainnya. 

2. Faktor sosial, ditunjukka n denga n karakteristi k pendudu k yang meliputi 

jumla h penduduk, jumla h keluarga, jumla h tingkat pendidikan, tingkat 

kejahata n, da n lain-lain.  

3. Faktor pemerintah, seperti halnya berkaita  n denga n ketentua n perundang-

undanga n da n kebijaka n pemerinta h bidang pengembanga n ata u 

penggunaa n tana h (zoning). Zona Nilai Tana h bertujua n untu k 

mengidentifikasi nilai tana  h denga n menentuka n secara jelas batas-batas 

kepemilika n ha k atas tana h dala m bentu k sketsa/peta.
18

 Penyediaa n 

fasilitas da n pelayana n ole h pemerinta h mempengaruhi pola penggunaa n 

tanah, misalnya fasilitas keamanan, kesehatan, pendidikan, jaringa  n 

transportasi, peratura n perpajaka n da n lain-lain.  

                                                 
17

 C. Wolcott R, The Appraisal of Real Estate American Institute of Real Estate 

Appraiser, (North Michigan: Chicago Illinois, 1987). 22-63, sebagaimana dikutip oleh Mahmud 

and Saprudin, “Analisis Faktor.,” 35. 
18

 Hawin Narindra, Iwan Permadi, dan Sudarsono, “Pengaturan Zona Nilai Tanah sebagai 

Dasar Penilaian Tanah oleh Badan Pertanahan Nasional,” Jurnal Ilmiah Pendidikan Pancasila dan 

Kewarganegaraan 5, no. 1 (30 Juni 2020): 68. 
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4. Faktor fisik, antara lai n kondisi lingkunga n tata leta k ata u lokasi da n 

ketersediaa n fasilitas sosial. Lokasi da n aksesbilitas merupaka n unsur 

yang sangat mempengaruhi sebidang lahan. Nilai jual sebidang laha  n 

sangat tergantung pada aksesibilitasnya denga  n jalur transportasi da n 

fasilitas umum. Semaki n padat pendudu k yang diiringi meningkatnya 

kebutuha n tana h untu k berbagai fungsi penunjang kegiata  n ekonomi da n 

semaki n bai k proksimitas (keterdekatannya) denga n pusat kota maka 

semaki n tinggi pula nilai laha n tersebut.
19

 

   

 

 

 

                                                 
19

 Rusmawan. Perubahan Penggunaan Lahan Pertanian Ke Non-Pertanian Dalam 

Perspektif Sosial Budaya. (Universitas Sanata Dharma: Yogyakarta. Geomedia, Volume 5, No. 1, 

Mei 2007), 115 
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BAB III 

METODE PENELITIAN 

 

 

 

A. Jenis dan Sifat Penelitian  

1. Jenis Penelitia n  

Jenis penelitia n yang dilakuka n dala m penelitia n ini adala h field 

researc h ata u penelitia n lapangan. Menurut Husaini da n Purnomo, 

penelitia n lapanga n adala h penelitia n yang dilakuka n secara intensif, 

terperinci, da n mendala m terhada p suat u obje k tertent u denga n 

mempelajari sebagai suat u kasus.
1
   

Berdasarka n pengertia n di atas, penelitia n lapanga n adala h 

penelitia n yang dilakuka n disuat u tempat untu k menyelidiki gejala 

objektif yang terjadi di lokasi tersebut secara intensif, terperinci, da  n 

mendala m untu k menyusu n lapora n ilmiah. Dapat dikataka n bahwa jenis 

dari penelitia n ini adala h penelitia n lapanga n dimana peneliti turu n 

langsung ke lapanga n untu k melakuka n survey.  Penelitia n ini dilakuka n 

dengan menggali data data yang bersumber dari lokasi atau lapangan 

berkenaan dengan Faktor-Faktor Yang Menyebabkan Meningkatnya 

Harga Tanah Akibat Pengembangan Wisata Dam Raman Di Kota Metro. 

2. Sifat Penelitia n  

Melihat dari permasalaha n yang ada dala m penelitia n ini, maka 

peneliti ini bersifat deskriptif. Penelitia  n deskriptif adala h penelitia n yang 

                                                 
1
 Husaini Usman dan Purnomo Setyady Akbar, Metodologi Penelitian Sosial (Jakarta: 

Bumi Aksara, 2003), 5. 
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berusaha untu k menentuka n pemecaha n masala h yang ada sekedar 

berdasarka n data-data, juga menyajika n data menganalisis da n 

menginterpretasikan.
2
 

Penelitia n deskriptif bertujua n mengambarka n secara tepat sifat-

sifat suat u individu, keadaan, gejala ata u frekuensi adanya hubunga n 

tertent u antara suat u gejala da n gejala lai n dala m masyarakat.
3
  

Berdasarka n sifat penelitia n tersebut, peneliti dapat mengkaji persoala  n 

secara objektif dari obje k yang diteliti, denga n data-data yang diperlukan. 

Dalam penelitian ini penggunaan deskriptif dengan maksud memberikan 

data yang sesuai dengan peristiwa dan kejadian serta memberikan 

gambaran laporan-laporan secara terperinci mengenai Faktor-Faktor Yang 

Menyebabkan Meningkatnya Harga Tanah Akibat Pengembangan Wisata 

Dam Raman Di Metro. Hasil dari penelitian ini bukan berupa data secara 

statistik ataupun nominal kuantifikas, melainkan deskriptif hasil temuan 

di lapangan.  

B. Sumber Data 

Sumber data dala m penelitia n adala h subje k dari mana data 

diperoleh. Dalam penelitian ini, menggunakan dua sumber data yang berkaitan 

dengan pokok permasalahan yang hendak diungkapkan, yaitu sumber data 

primer dan sumber data sekunder. Oleh karena itu sumber data terbagi 

menjadi dua, yaitu sebagai berikut : 

.  

                                                 
2
 Cholid Narbuko dan Abu Achmadi, Metodologi Penelitian (Jakarta: Bumi Aksara, 

2007), 46. 
3
 Ulber Silalahi, Metode Penelitian Sosial (Bandung: Refika Aditama, 2012), 28. 
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1. Sumber Data Primer  

  Sumber data primer adala h sumber data yang diperole h dari 

sumber asli. Sumber data ini dicari dari narasumber ata  u responden, yait u 

orang yang dijadika n obye k penelitia n ata u orang yang kita jadika n 

sarana mendapatka n informasi ataupu n data. Data primer ini diperole h 

peneliti dari hasil wawancara denga n 3 pejabat setempat yaitu Sekretaris 

Lurah, Ketua RT 30, dan Ketua Paguyuban Purwoasri Bersatu, serta 5 

orang pemilik tanah, dimana pemilik tanah yang di maksud adalah orang 

yang sudah melakukan transaksi dengan pemilik sebelumnya dan sudah 

diketahui oleh pejabat setempat. 

  Dalam penelitiaan pengambilan sampel untuk wawancara peneliti 

memutuskan untuk memilih menggunakan teknik sampling yaitu 

purposive sampling.
4
 Adapun yang dimaksud dengan purposive sampling 

adalah metode pengambilan sampel dengan melakukan pertimbangan 

tertentu yang dianggap relevan dan dapat mewakili objek penelitian yang 

akan diteliti. Dimana teknik pengambilan sampel tersebut secara sengaja 

dan tetap sesuai dengan sampel yang diperlukan. Kriteria narasumber dari 

hasil penelitian ini adalah mengetahui tentang sejarah dan perkembangan 

Dam Raman hingga saat ini, memahami karakteristik lingkungan kawasan 

Dam Raman, memahami tata guna lahan yang ada di kawasan Dam 

Raman,serta pemilik tanah yang memiliki bidang tanah radius 1 kilometer 

                                                 
4
 Sugiyono, Memahami Penelitian Kualitatif, (Bandung: Alfabeta,2014),53-55 
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dari lokasi Wisata Dam Raman, tanah yang dimiliki sudah memiliki 

legalitas Sertifikat Hak Milik (SHM). 

2. Sumber Data Sekunder  

  Sumber data sekunder adala  h sumber data pendukung dari sumber 

data primer. Data sekunder adala h data tambahan yang bersumber dari 

bahan-baha n bacaa n seperi buku, jurnal, hasil penelitian, surat kabar, da n 

lai n sebagainya yang dapat mendukung sumber data primer.
5
  

  Sumber data sekunder digunakan untuk menarik kesimpulan atau 

untuk mendapat pengetahuan tambahan yang berbeda dengan 

pengumpulan dan analisis data sebelumnya. Sumber data sekunder disini 

digunakan oleh peneliti untuk membantu dalam proses pengumpulan data, 

sumber data tersebut dapat berupa buku-buku penunjang dan data yang 

diperoleh peneliti dari sumber yang sudah ada.. Sumber data sekunder 

yang digunakan oleh peneliti diharapkan dapat mempermudah peneliti 

dalam penelitian dan dapat melengkapi sumber data yang dibutuhkan 

dalam penelitian ini. Dalam hal ini, sumber data sekunder yang digunakan 

dalam penelitian diperoleh dari literatur-literatur dan berbagai macam 

sumber lainnya seperti : konsep pariwisata, komponen faktor pembentuk 

harga, konsep tanah, jurnal, internet, serta sumber lain yang mendukung 

dan berhubungan dengan penelitian ini. 

 

 

                                                 
5
 Rony Kounter, Metode Penelitian (Jakarta: Bumi Aksara, 2005), 178. 
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C. Teknik Pengumpulan Data 

Ada dua teknik yang digunakan dalam pengumpulan data, yaitu 

wawancara dan dokumentasi. Keduanya digunakan untuk meneliti tentang 

faktor-faktor yang menyebabkan meningkatnya harga tanah di Dam Raman, 

sehingga antara teknik yang satu dengan yang lainnya dapat menggambarkan 

realita faktor-faktor yang menyebabkan meningkatnya harga tanah akibat 

pengembangan wisata Dam Raman di Metro. Penjelasan teknik pengumpulan 

data sebagai berikut :  

1. Wawancara (interview) 

Wawancara ata u interview adala h cara untu k mengumpulka n 

data denga n mengadaka n tata p muka secara langsung antara orang yang 

bertugas mengumpulka n data denga n orang yang menjadi sumber data 

ata u obje k penelitian.
6
 Wawancara yang digunaka n adala h wawancara 

terstruktur, dimana pertanyaan telah dirumuskan dengan cermat, 

sehinngga peneliti dapat memperoleh data secara tepat sesuai informasi 

yang dibutuhkan peneliti tentang faktor-faktor yang mempengaruhi 

meningkatnya harga tanah. Dalam pengumpulan data dengan wawancara 

tersebut, informasi yang didapatkan lebih jelas dan mendalam. Wawancara 

dilakukan dengan pejabat pemerintahan setempat dan pemilik tanah di 

kawasan Dam Raman. 

 

 

                                                 
6
 Ibid., 89. 



27 

 

 

 

2. Dokumentasi  

Metode Dokumentasi yait u mengumpulka n data denga n melihat 

da n mencatat suat u lapora n yang suda h tersedia. Metode ini dilakuka  n 

denga n melihat dokumen-dokume n resmi seperti monografi, catatan-

catatan, serta buku-buk u peratura n yang ada.
7
 Tujua n mengunaka n 

metode dokumentasi adala h agar dapat mempermuda h peneliti dala m 

mengkaji secara langsung mengenai data-data keadaan dan keterangan  

yang berkaita n denga n faktor-faktor yang mempengaruhi meningkatnya 

harga tana h di Da m Raman, baik berupa dokumen resmi maupun pribadi 

sebagai salah satu bentuk kelengkapan sumber data dalam penelitian. 

D. Teknik Analisis Data 

Pada penelitia n ini menggunaka n metode analisis kualitatif. Analisis 

data kualitatif adala h proses mencari da n menyusu n secara sistemastis data 

yang diperole h dari hasil  wawancara, catata n lapangan, da n bahan-baha n lai n 

sehingga dapat muda h dipahami, da n temuannya dapat diinformasika n kepada 

orang lain. Analisis data dilakuka  n denga n mengorganisasika n data, 

menjabarkannya kedalama unit-unit, melakuka n sintesa, menyusu n ke dala m 

pola, memili h mana yang penting da n aka n yang dipelajari, da n membuat 

kesimpula n yang dapat diceritaka n kepada orang lain.
8
 Data tersebut 

dianalisis denga n cara berfikir induktif. Berfikir induktif adala  h suat u cara 

                                                 
7
 Ibid., 92. 

8
 Sugiyono, Metode Penelitian Kualitatif dan R&D, cet. ke-13 (Bandung: Alfabeta, 

2011), 240. 



28 

 

 

 

berfikir yang berawal dari fakta-fakta yang khusus da n kongkrit kemudia n 

dari fakta tersebut ditari k kesimpulan.
9
 

Berdasarka n keteranga n di atas maka dala m menganalisis data 

penelitia n yang telah diperoleh kemudia n data tersebut dianalisis denga n 

mengunka n cara berfikir induktif yait  u dari informasi tentang Faktor-Faktor 

Yang Menyebabkan Meningkatnya Harga Tanah Akibat Pengembangan 

Wisata Dam Raman di Metro. 

                                                 
9
 Sutrisno Hadi, Metodologi Research (Yogyakarta: Andi Offset, 2000), 42. 
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BAB IV 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

A. Gambaran Umum Lokasi Penelitian 

1.  Sejarah dan Perkembangan Dam Raman 

Dam Raman adalah bendungan air yang dikelola oleh UPTD  Balai 

PSDA Wilayah II (Seputih-Sekampung) di bawah Dinas Perumahan, 

Kawasan Pemukiman dan PSDA Provinsi Lampung. Dam Raman dibangun 

sejak era 60-an dimaksudkan untuk membendung air untuk dialirkan ke 

persawahan di Raman Utara. Fungsi utama Dam Raman yaitu sebagai 

waduk irigasi utama untuk ladang dan persawahan di Kota Metro serta 

Kabupaten Lampung Tengah dan Kabupaten Lampung Timur. Bendungan 

Dam Raman dibangun pada masa penjajahan zaman kolonial Belanda era 

Perang Dunia II. 

 Sebelum dikelola menjadi objek wisata, bendungan Dam Raman 

dikenal sebagai tempat rawan kejahatan. Hal ini karena posisi bendungan 

yang berada di pinggiran, atau di ujung utara Kota Metro dan sekaligus 

ujung timur Kabupaten Lampung Tengah. Bendungan berada jauh dari 

permukiman penduduk, sepanjang jalan menuju bendungan merupakan 

semak belukar, kebun luas, atau ladang, maupun areal persawahan. Aktivitas 

tindak kejahatan sering siang dan sore hari ataupun malam.  

Pada tahun 2017 dibentuk Paguyuban Purwoasri Bersatu yang 

diketuai oleh Bapak Suyono. Adanya Paguyuban tersebut secara perlahan 

mampu menggerakkan masyarakat untuk lebih peduli dengan Dam Raman. 
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Untuk mengurangi tingkat rawan akan tindak kejahatan di Dam Raman 

maka dibangun posko keamanan untuk para anggota paguyuban menjaga 

keamanan. Seiring berjalannya waktu melihat potensi Dam Raman dapat 

dikembangkan menjadi objek wisata, pemerintah memberikan bantuan 

berupa perahu karet untuk mempermudah membersihkan permukaan air 

yang dipenuhi eceng gondok. Setelah bersih, mulai ditambah permainan air, 

tempat untuk swafoto, untuk memperindah Dam Raman sebagai objek 

wisata.
1
 

Hadirnya komunitas #ayokedamraman menambah kesadaran 

masyarakat untuk memberdayakan daerah mereka dan membunuh opini-

opini negatif tentang Dam Raman. Kesadaran tersebut di perkuat dengan 

munculnya pemikiran kreatif dari Bapak Dharma Setyawan sebagai 

penggerak yang berusaha meyakinkan bahwa Dam Raman akan menjadi 

tempat wisata yang arif dan edukatif. Kampanye-kampanye melalui media 

sosial instagram, Facebook Page, youtube, dan juga pemanfaatan website 

sebagai laman yang dapat mengulas Dam Raman sedetail mungkin.
2
 

Geraka n  #ayokedamrama n  juga  memberi  dampa k positif bagi  

perkembanga n  wisata.  Warga  yang  semula melihat Da m Rama n hanya 

sebatas bendunga n air, kemudia n bersama-sama menggerakka n warga  

sekitar  untu k  mengembangkannya  sebagai  tempat wisata yang dapat 

menunjang perekonomia n da n pendapata n daerah.  Banya k  warga  sekitar  

                                                 
1
 Erwan Mussaddad, Sekretaris Lurah Purwoasri, wawancara, 5 November 2021 

2
 Dwi Nugroho, “Pemuda Dam Raman dan Konsistensi Gerakan Pemberdayaan”, dalam 

https://nuwobalak.id/2019/10/29/pemuda-dam-raman-dan-konsistensi-gerakan-pemberdayaan/, 

diakses pada 2 November 2021 

https://nuwobalak.id/2019/10/29/pemuda-dam-raman-dan-konsistensi-gerakan-pemberdayaan/
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yang  mulai berdagang  menyediaka n kuliner  denga n  berbagai maca m 

makana n  da n  minuma n  untu k para  pengunjung  wisata.
3
 

2. Denah Lokasi Dam Raman 

Denah Lokasi Dam Raman dapat dilihat pada gambar sebagai berikut :
4
 

Gambar 1. Denah Lokasi Dam Raman 

 
Gambar 1. Denah Lokasi Dam Raman 

B. Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Meningkatnya Harga Tanah di Dam 

Raman 

1. Faktor Ekonomi 

Faktor ekonomi terbagi menjadi dua yaitu dari segi permintaan dan 

penawaran. Kemampuan daya beli, tingkat suku bunga, serta tingkat 

pendapatan dari bidang tanah menjadi faktor yang berpengaruh. Pengaruh 

                                                 
3
 Dharma Setyawan, “Gerakan Intelektual Kolektif Komunitas #Ayokedamraman dalam 

Pemberdayaan Warga Membangun Pariwisata Alam dan Ekonomi Kreatif,” NIZHAM 05, no. 02 

(Desember 2017): 21–22. 
4
 Dokumentasi Citra Satelit Google Earth 
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kemampuan daya beli ini dapat disebabkan karena pendapatan per kapita 

masyarakat yang berbeda-beda. Situasi politik yang cenderung tidak stabil 

membuat masyarakat mempertimbangkan faktor ekonomi sebagai salah 

satu strategi mendapatkan laba dengan berinvestasi membeli tanah 

sehingga harga tanah semakin lama semakin meningkat.
5
 

Sementara dari segi penawaran, suatu bidang tanah akan dihargai 

lebih tinggi  apabila lahan tersebut telah berstatus Sertifikat Hak Milik 

(SHM) pekarangan. Proses perubahan status guna lahan menjadi SHM 

pekarangan sering memakan waktu dan proses yang panjang, hal ini 

membuat tanah yang telah memiliki status SHM memiliki nilai yang lebih 

tinggi dibandingkan tanah yang belum memilki status SHM. Hal ini 

diimbangi dengan jumlah tanah yang tersedia, jika perbandingan antara 

tanah yang memiliki SHM lebih banyak dari yang belum status SHM, 

maka faktor ini dapat menjadi faktor signifikan terbentuknya harga tanah 

yang lebih tinggi.
6
 Faktor pendukung selain Dam Raman adalah adanya 

pondok Pesantren Mahad Ittibaus Salaf yang saat ini masih dalam proses 

pengembangan, sehingga banyak orang membeli tanah untuk dijadikan 

perluasan pondok, dan sampai saat ini masih terus berkembang.
7
  

Bidang tanah yang ditransaksikan tidak semua melakukan jual-beli, 

ada juga yang melakukan barter tanah. Transaksi barter yang dilakukan 

adalah lokasi tanah yang ada di wilayah rawa-rawa basah bagian bawah 

ditukar dengan tanah yang terletak di tempat yang lebih tinggi dan kering. 

                                                 
5
 Ahmad, pemilik tanah, Wawancara, 17 November 2021 

6
 Priyo, pemilik tanah, Wawancara, 19 November 2021 

7
 Suyanto, Ketua RT 30 Purwoasri Metro Utara, Wawancara, 8 November 2021 
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Hanya saja perbandingan luasnya berbeda, mengingat rawa-rawa agak 

sulit untuk ditanami, jadi luas tanah rawa yang ditukar relatif luas daripada 

tanah yang ada di daratan.
8
 

2. Faktor Sosial 

Kenyamanan lingkungan sosial dimana letak tanah berada menjadi 

faktor penting berpengaruhnya harga tanah. Jumlah kepadatan penduduk 

yang ada di kawasan Dam Raman menjadikan harga tanah meningkat, 

sebab dengan adanya pemukiman padat kawasan Dam Raman akan 

semakin ramai apalagi saat ini Dam Raman sudah mulai pulih kembali 

setelah sempat ditutup sementara disebabkan pandemi yang muncul dari 

awal tahun 2020.
9
  

Tingkat keamanan dari tindak kejahatan yang ada di Kelurahan 

Purwoasri sangat tinggi, dibuktikan dengan adanya patroli Keamanan dan 

Ketertiban Masyarakat (KAMTIBMAS) yang dilakukan setiap malam 

oleh anggota Paguyuban Purwoasri Bersatu, sehingga kelurahan Purwoasri 

menyandang sebagai Kelurahan paling aman di Kota Metro. Pencapaian 

ini tentunya menambah nilai tanah yang berada di kawasan Dam Raman. 

Hadirnya wisata Dam Raman juga yang mulai ramai lagi menyebabkan 

perkembangan yang meningkat sehingga kelak Dam Raman menjadi padat 

kegiatan bisnis dibuktikan dengan kegiatan bisnis yang mulai banyak 

dikembangkan di daerah Dam Raman. Tanah Dam Raman sendiri tidak di 

perjualbelikan, tanah tersebut dikelola oleh pemerintah, namun bidang 

                                                 
8
 Suyanto, Ketua RT 30 Purwoasri Metro Utara, wawancara, 8 November 2021 

9
 Erwan Mussaddad, Sekretaris Lurah Purwoasri, wawancara, 5 November 2021 
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tanah milik masyarakat yang terletak berdekatan dengan wisata Dam 

Raman menjadi meningkat akibat adanya pengembangan wisata Dam 

Raman. Dam Raman yang sebelumnya merupakan sarana irigasi perairan 

diubah menjadi objek wisata menjadi peluang bagi masyarakat untuk 

berjualan di Dam Raman.
10

  

Aktivitas ekonomi masyarakat di kawasan Dam Raman juga cukup 

dekat dengan jarak ke pasar tradisional yang terletak di Wonosari 

Lampung Timur yang dapat ditempuh kurang lebih 5 menit. Selain Dam 

Raman, adapun pendukung dari faktor social yaitu adanya Pondok 

Pesantren Mahad Ittibaus Salaf yang terletak di RT 30 ikut membantu 

percepatan perkembangan kepadatan penduduk dan tentunya membuat 

harga tanah berpotensi untuk terus meningkat.
11

 

Selain aktivitas masyarakat setempat, adanya event yang yang 

diselenggarakan di Dam Raman dimana event tersebut mengundang 

wisatawan untuk datang ke Dam Raman, dengan mengetahui karakteristik 

sosial masyarakat Dam Raman, membuat wisatawan menjadi tertarik 

untuk memiliki hunian di wilayah tersebut dengan masih banyak 

tersedianya bidang tanah yang belum dilakukan penataan keruangan 

publik.  

3. Faktor Pemerintah 

Nilai suatu lahan tidak hanya berarti nilai guna pada saat ini. Suatu 

lahan dapat berarti nilai lahan berdasarkan aktivitas potensial yang dapat 

                                                 
10

 Suyono, Ketua Paguyuban Purwoasri Bersatu, Wawancara, 21 November 2021 
11

 Heri, pemilik tanah,  wawancara, 17 November 2021 
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dilakukan di atas suatu bidang lahan. Ketika suatu lahan mendapatkan 

sertifikat SHM pekarangan, meskipun saat ini di atas lahan tersebut belum 

dilakukan aktivitas ekonomi apapun, namun di atas lahan tersebut sangat 

potensial untuk didirikan bangunan yang menjadi tempat untuk 

menjalankan aktivitas.  

Temuan ini juga terkait dengan dampak dari intervensi pemerintah 

terhadap ruang. Ketika pemerintah mengijinkan status guna lahan berubah 

menjadi SHM pekarangan, lahan tersebut akan mengalami kenaikan nilai. 

Kenaikan nilai lahan ini akan mendorong lahan untuk dialokasikan bagi 

aktivitas yang optimal.
12

 

Pengembangan Dam Raman, perbaikan serta perluasan jalan akses 

menuju kawasan Dam Raman yang juga dilakukan pemerintah, mampu 

memberi pengaruh yang sangat signifikan terhadap pertambahan nilai jual 

tanah. Hal ini disebabkan oleh semakin mudahnya aksesbilitas dan jalur 

transportasi untuk masuk ke daerah tersebut.
13

 

4. Faktor Fisik 

Nilai lahan disusun oleh karakteristik yang secara implisit 

membentuk nilai lahan. Karakteristik-karakteristik tersebut meliputi aspek 

fisik dari lahan tersebut, ketersediaan fasilitas pendukung, dan letak dari 

lahan tersebut terhadap pusat-pusat kegiatan dan fasilitas publik lainnya 

yang dapat berpengaruh terhadap meningkatnya harga tanah. Faktor-faktor 

yang membentuk nilai tanah adalah aspek fisik dan aspek aksesbilitas 
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 Edo, pemilik tanah, wawancara, 10 November 2021 
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 Rinda, pemilik tanah, wawancara, 21 November 2021 
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lahan tersebut. Aspek fisik suatu lahan terdiri dari variabel yang 

menunjukkan ukuran luas tanah serta status penggunaan lahan berdasarkan 

sertifikat tanah ketika tanah tersebut ditransaksikan. Sementara aspek 

aksesbilitas yakni kondisi sarana prasarana infrastruktur transportasi di 

sekitar lokasi tanah dan jarak lokasi tanah dengan fasilitas-fasilitas sosial 

dan ekonomi yang ada di kawasan Dam Raman. Kondisi jalan dan lebar 

jalan menjadi bagian dari faktor aksesbilitas dimana kemudahan akses 

jalan menambah nilai tanah yang ditransaksikan.  

Keadaan fisik tanah di Dam Raman terutama tanah yang terletak 

diatas dalam artian bebas dari kemungkinan terkena bencana banjir, cocok 

untuk dikembangkan lebih lanjut untuk didirikan sebuah bangunan yang 

itu artinya besar peluang melakukan ekspansi usaha bisnis di lokasi 

tersebut sebab sangat dekat dengan pusat keramaian yaitu Wisata dam 

Raman. Kondisi yang mendukung inilah yang menyebabkan perbaikan 

aksesbilitas dan karena faktor tersebut harga tanah ikut berubah seiring 

dengan pengembangan yang terus dilakukan. Lahan yang terletak di tepi 

jalan utama memiliki harga yang lebih tinggi daripada bidang tanah yang 

tidak terletak di tepi jalan utama. Untuk radius kurang dari 1 kilometer 

dari wisata Dam Raman, tanah yang ditransaksikan sudah menggunakan 

model kavling, sementara lebih dari radius 1 kilometer belum 

menggunakan model kavlingan.
14
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Struktur kontur tanah yang baik serta lokasi yang bebas bencana 

alam menjadi faktor yang cukup signifikan mengingat kebutuhan akan 

tanah harus lah mampu meminimalisir kemungkinan ancaman bencana 

alam. Hal ini berkaitan dengan tata guna lahan yang akan diterapkan. 

Kondisi ini didukung dengan ketersediaan fasilitas sosial, kesehatan, 

pendidikan, kemudahan mendapatkan air, ketersediaan listrik, tempat 

ibadah, tempat belanja.  

C. Analisis Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Meningkatnya Harga 

Tanah di Dam Raman 

Permintaan akan bidang tanah pada radius 1 kilometer Dam Raman 

tidak begitu signifikan, sedangkan dari segi penawaran lebih banyak daripada 

permintaan, khususnya untuk wilayah radius kurang dari 1 kilometer dari 

objek wisata Dam Raman. Peningkatan harga juga ditinjau dari aspek sosial-

ekonomi, prioritas keamanan serta kenyamanan daerah menjadi faktor yang 

sangat penting sebagaimana yang diungkapkan Bapak Suyono bahwa dengan 

keamanan yang baik tentu akan meningkatkan kenyamanan berada di kawasan 

tersebut. anggota Paguyuban Purwoasri Bersatu sangat menjaga keamanan 

dan ketertiban wilayah. Dengan tingkat keamanan yang tinggi, tentu akan 

berpengaruh terhadap harga tanah menjadi meningkat.
15

  

Adanya peningkatan tersebut menjadi salah satu peluang investasi bagi 

mereka yang ingin mengembangkan bisnis di wilayah tersebut, serta menjadi 

acuan bagi pemilik tanah untuk menawarkan bidang tanahnya. Untuk 
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mempermudah konsumen mengetahui bahwa tanah tersebut dijual dengan 

memasang baliho yang tak terlalu besar, lengkap dengan informasi luas tanah 

dan nomor telepon pemilik tanah.
16

 Hal ini diharapkan agar calon pembeli 

mudah untuk mencari informasi tanah yang akan dijual. Di media sosial 

seperti facebook juga ada yang memposting menjual tanah, namun tidak 

semua menerapkan pemasaran melalui media sosial. Biasanya yang 

memposting di facebook pemilik tanah yang sudah paham teknologi atau 

mereka yang berbisnis di bidang properti. 

Perbaikan fisik yang dilakukan pemerintah berupa perbaikan dan 

pelebaran jalan turut meningkatkan kemudahan akses menuju lokasi tanah 

yang terletak di dekat Dam Raman. Aksesbilitas berupa lebar jalan menuju 

lokasi Dam Raman berpengaruh besar terhadap meningkatnya harga tanah. 

Aksesbilitas yang semakin baik lebih diminati dan oleh karenanya akan 

meningkatkan potensial terjualnya tanah.  

Pada dasarnya aksesbilitas merupakan aspek spesifik dari lokasi, maka 

hal tersebut juga sejalan dengan pengaruh lokasi. Aksesbilitas berupa lebar 

jalan memilki pengaruh terhadap nilai tanah. Aksesbilitas berupa lebar jalan 

berkaitan dengan preferensi calon pembeli yang akan membeli bidang tanah. 

Calon pembeli cenderung lebih memilih tanah yang memiliki aksesbilitas 

berupa jalan yang lebar karena kemudahan dalam mobilitas baik orang, barang 

ataupun jasa dari dan menuju bidang tanah tersebut apabila dimanfaatkan. 

Dengan demikian semakin lebar jalan disekitar bidang tanah maka keinginan 

                                                 
16

 Ahmad, pemilik tanah, Wawancara, 17 November 2021 



39 

 

 

 

calon pembeli untuk memiliki bidang tanah tersebut akan semakin tinggi 

sehingga berdampak pula pada peningkatan akan nilai bidang tanah tersebut. 

Faktor-faktor yang berpengaruh utamanya adalah aspek fisik dan 

aksesibilitas lahan terhadap pusat-pusat kegiatan. Dam Raman menjadi acuan 

utama meningkatnya harga tanah di wilayah tersebut. Hadirnya Dam Raman 

membuka peluang untuk pertumbuhan penduduk yang lebih merata, 

dikarenakan masih banyaknya lahan tanah yang belum didirikan sebuah 

bangunan untuk bermukim, menyebabkan harga tanah disana menjadi 

potensial untuk nantinya dikembangkan agar wilayah tersebut lebih 

berkembang maju. Sarana publik juga mulai ditingkatkan sejak Dam Raman 

dibuka, seperti sarana pos keamanan, pendidikan, kesehatan. Dari hasil 

penelitian  diperoleh hasil yang menunjukkan bahwa faktor-faktor yang 

berpengaruh secara signifikan terhadap nilai lahan merupakan faktor-faktor 

dimana intervensi publik melalui pemerintah berperan di dalamnya. 

Indikator yang digunakan untuk mengukur aksesbilitas bidang tanah 

yang ditransaksikan dengan fasilitas-fasilitas sosial dan ekonomi yang ada. 

Untuk mengukur aksesbilitas terhadap fasilitas sosial, digunakan indikator 

jarak dari bidang tanah yang ditransaksikan dengan fasilitas sekolah, fasilitas 

kesehatan. Sementara untuk mengukur aksesbilitas terhadap fasilitas ekonomi 

digunakan indikator jarak dari bidang tanah yang ditransaksikan dengan 

fasilitas pasar tradisional. Dari hasil analisis tersebut terlihat bahwa 

aksesbilitas juga memegang peran dalam pembentukan nilai tanah, hal ini tak 
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lepas dari peran penting Wisata Dam Raman sebagai acuan meningkatnya 

harga tanah. 

Terkait prospek dan peluang pemanfaatan tanah yang terletak di 

kawasan Dam Raman, Bapak Edo mengatakan : 

“Sebenarnya di Metro ini kan tanah makin susah dicari, apalagi yang 

harganya agak miring. Tanah di Purwoasri ini apalagi yang dekat Dam 

Raman menjadi salah satu pilihan untuk orang yang mau berbisnis, 

membangun pemukiman, atau sekedar menabung tanah untuk masa 

depan. Saya yakin 5 tahun ke depan disini akan semakin ramai”
17

  

 

Tanah yang terletak di dekat Dam Raman ini dapat menjadi solusi dari 

makin sulitnya mendapatkan bidang tanah dimana pembangunan terus 

berjalan sedangkan jumlah bidang tanah yang makin terbatas di Kota Metro. 

meski belum terlalu cepat perkembangannya, namun sejak wisata Dam Raman 

dibuka sudah ada yang memulai untuk melakukan pembangunan baik itu 

berupa tempat tinggal maupun tempat usaha.
18

 Penggunaan tanah yang 

digunakan untuk bisnis properti memang belum mulai terlihat, namun seperti 

yang dikatakan oleh Bapak Edo bahwa kelak di Dam Raman dan sekitarnya 

akan menjadi ramai dan bisnis properti menjadi mudah untuk masuk ke 

wilayah tersebut. 

Tanah yang sudah berstatus SHM juga menjadi faktor penting 

kenaikan harga tanah yang ada di Dam Raman. Sebab tanah yang memiliki 

legalitas SHM tentu akan lebih mudah kelak untuk dikelola dalam hal 

penggunaan tata guna lahan. Faktor status guna lahan dalam sertifikat lahan 

merupakan faktor yang secara signifikan memberikan pengaruh besar bagi 
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kenaikan nilai tanah. Izin untuk mengubah status guna lahan di dalam 

sertifikat lahan diberikan oleh pemerintah. Instrumen perizinan ini merupakan 

instrumen yang cukup penting di dalam mengendalikan tata guna lahan, 

sehingga perizinan untuk mengubah status guna lahan di dalam sertifikat perlu 

dilakukan dengan penuh kehati-hatian dan memerlukan proses serta waktu 

yang cukup panjang. 

Peningkatan harga tanah di Kelurahan Purwoasri khususnya di 

kawasan yang berdekatan dengan wisata Dam Raman memiliki faktor 

pendukung maupun penghambat dalam perkembangannya. Dari hasil 

penelitian dapat diketahui beberapa faktor pendukung, diantaranya : 

1. Lokasi yang dekat dengan wisata Dam Raman yang berpotensi menjadi 

semakin besar dan ramai 

2. Masih tersedia banyak bidang tanah yang belum didirikan bangunan 

3. Tingkat keamanan yang cukup tinggi 

4. Aksesbilitas yang mudah dijangkau 

5. Kemudahan untuk melakukan ekspansi di kemudian hari dengan masih 

tersedianya banyak bidang tanah 

6. Lingkungan ruang terbuka yang cukup ideal sehingga kualitas udara 

masih terjaga 

Selain faktor pendukung diatas, adapun faktor penghambat, 

diantaranya : 

1. Kontur tanah yang berbeda-beda menjadi pertimbangan untuk dalam 

menentukan tata guna lahan 
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2. Tidak semua pemilik tanah mau menjual tanahnya 

3. Untuk lahan tanah bagian bawah terutama yang sangat dekat dengan 

waduk cukup riskan dengan banjir 

4. Pemasaran tanah yang kurang massif  

Dari hasil observasi dan wawancara yang dilakukan di lapangan, 

terlihat jelas bahwa upaya peningkatan aksesbilitas yang dilakukan oleh 

pemerintah dapat secara signifikan mempengaruhi nilai tanah. Peningkatan 

kualitas jalan merupakan faktor yang secara signifikan berpengaruh terhadap 

nilai tanah. Meski penggunaan transportasi publik sangat jarang dan 

ketergantungan tergadap kendaraan pribadi juga cukup tinggi, namun pasar 

tanah di lokasi studi kasus memberikan dampak nilai yang cukup tinggi bagi 

lahan-lahan yang berlokasi di dekat wisata Dam Raman. Peningkatan kualitas 

jalan meningkatkan aksesbilitas suatu bidang tanah, sehingga orang yang 

beraktivitas diatas bidang tanah tersebut mendapatkan kesempatan atau akses 

terhadap aktivitas ekonomi dan sosial yang ada dengan memanfaatkan 

infrastruktur transportasi yang ada. Infrastruktur transportasi yang diberikan 

pemerintah memperkuat bukti bahwa kenaikan harga tanah disebabkan oleh 

intervensi publik atas ruang.  

Hasil dari penelitian ini menunjukkan bahwa harga tanah  juga 

dipengaruhi oleh faktor yang merupakan bentuk intervensi publik atas tanah, 

mengandung beberapa implikasi terhadap kebijakan tata guna lahan. 

Pemahaman mengenai karakteristik pasar tanah diperlukan sebagai 

pertimbangan di dalam pembuatan kebijakan terkait penataan ruang. Lahan-
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lahan yang berada di tepi jalan utama memiliki nilai hampir tiga kali lipat 

lebih tinggi daripada lahan yang lokasinya cukup jauh dari jalan utama. 

Indikasi kondisi sarana prasarana infrastruktur transportasi ditunjukkan oleh 

kelas jalan yang berbatasan langsung dengan bidang tanah serta kondisi 

perkerasan jalan. Perkerasan jalan dengan aspal akan memiliki nilai lebih 

tinggi dibandingkan dengan tanah yang masih berbatasan dengan kondisi 

perkerasan jalan batu. 

Mengingat  bahwa intervensi publik berupa peningkatan aksesbilitas 

dapat menyebabkan kenaikan harga tanah, maka hasil yang disajikan dari 

penelitian ini dapat menjadi dasar pertimbangan bagi pemerintah untuk 

memberlakukan biaya perbaikan atau penggantian terhadap harta benda yang 

mengakibatkan suatu keadaan yang lebih unggul atau lebih luas daripada 

bentuk dan kondisinya kepada pemilik tanah yang mendapatkan keuntungan 

berupa kenaikan harga tanah. Meskipun Undang-Undang Nomor 26 Tahun 

2007 Pasal 32 Ayat 1 menegaskan bahwa masyarakat berhak menikmati 

kenaikan harga tanah sebagai konsekuensi dari aktivitas penataan ruang
19

, 

namun berdasarkan Undang-Undang Pokok Agraria Tahun 1960 pasal 2 ayat 

3 disebutkan bahwa lahan juga memiliki fungsi publik yang pemanfaatannya 

dilakukan untuk sebesar-besarnya kemanfaatan bagi publik.
20

 Maka 

pemerintah sebagai representasi publik memiliki hak atas sebagian kenaikan 
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 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 26 Tahun 2007 tentan Penataan Ruang, 

Pasal 32 Ayat 1 
20

 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 5 Tahun 1960 Tentang Peraturan Dasar 

Pokok-Pokok Agraria, Pasal 2 Ayat 3 
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harga tanah tersebut untuk dipergunakan sebagai sumber pembiayaan bagi 

pengembangan dan pemeliharaan infrastruktur. 
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BAB V 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan yang telah dilakukan 

mengenai faktor-faktor yang mempengaruhi kenaikan harga tanah di Dam 

Raman, diperoleh hasil bahwa terdapat beberapa faktor yang secara signifikan 

berpengaruh terhadap harga tanah yang terletak di dekat Dam Raman. Pada 

aspek fisik, status guna lahan yang tertera dalam sertifikat tanah 

mempengaruhi perubahan nilai tanah. Ketersediaan fasilitas publik dan 

keamanan publik menjadi faktor yang mempengaruhi pada aspek sosial-

ekonomi.  

Keberadaan wisata Dam Raman menjadi indikator utama 

perkembangan sosial-ekonomi yang berdampak pada kebutuhan akan bidang 

tanah cukup meningkat sehingga menyebabkan harga tanah meningkat. 

Peningkatan kualitas jalan meningkatkan aksesbilitas suatu bidang tanah di 

Dam Raman dan sekitarnya, sehingga dengan memanfaatkan infrastuktur 

transportasi yang ada, aktivitas diatas bidang tanah tersebut mendapatkan 

kesempatan atau akses terhadap aktivitas ekonomi dan sosial yang ada di 

Dam Raman.  

B. Saran 

Berdasarkan hasil pebahasan dan kesimpulan diatas, peneliti 

memberikan beberapa saran sebagai berikut : 
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1. Penulis berharap dengan adanya skripsi ini pemerintah dapat membuat 

prediksi penggunaan lahan pada beberapa tahun yang akan datang 

dengan menggunakan data pada tahun sebelumnya dan menyusun arahan 

pengembangan Kota Metro, khususnya terkait rencana peruntukan guna 

lahan kawasan Dam Raman. 

2. Penulis berharap kepada masyarakat, dalam peningkatan perkembangan 

Dam Raman, harga tanah yang semakin mahal perlu diimbangi dengan 

peningkatan keamanan, kemudahan, serta kenyamanan lingkungan 

sekitar. 

3. Untuk akademisi, penelitian ini diharapkan dilanjutkan oleh peneliti 

lainnya dengan objek dan sudut pandang yang lebih kompleks sehingga 

dapat lebih optimal dalam meningkatkan pengetahuan dan wawasan 

tentang perkembangan penggunaan lahan di kawasan sekitar Dam 

Raman. 
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