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Abstrak

Skripsi ini membahas tentang analisis faktor-faktor yang mempengaruhi persepsi masyarakat
terhadap harga tanah pasca gempa bumi Sumatera Barat 30 September 2009, khususnya untuk kota
Padang. Persepsi masyarakat terhadap harga tanah diukur dengan mahal dan tidak mahalnya harga
tanah dan property di kawasan tersebut. Sedangkan persepsi harga tanah itu sendiri dinilai dari
faktor demografi dan sosial ekonomi masyarakat tepian pantai kota Padang. Tujuan dari penelitian
ini adalah untuk menganalisis faktor demografi dan sosial ekonomi yang mempengaruhi persepsi
masyarakat tepian pantai kota Padang terhadap harga tanah pasca gempa bumi Sumatera Barat 30
September 2009 dikawasan tersebut. Metodologi yang digunakan dalam penelitian ini adalah
menggunakan Regresi Logistik untuk melihat pengaruh umur, pendidikan, jarak dari tempat tinggal
ke tepian pantai, jarak dari tempat tinggal ke pusat kota, lebar atau kondisi Jjalan, dan kemacetan
terhadap persepsi harga tanah dikawasan tepian pantai kota Padang. Hasil penelitian menunjukkan
bahwa jarak dari tempat tinggal ke tepian pantai, jarak dari tempat tinggal ke pusat kota, lebar atau
kondisi jalan, dan kemacetan memberikan pengaruh yang signifikan terhadap persepsi harga tanah
masyarakat tepian pantai Kota Padang.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Kota Padang sebagai Ibukota Propinsi Sumatera Barat, secara
geografis wilayahnya terletak pada Bujur Timur 10005°057-100034°09”
Lintang Selatan 00044°007-01008°35”. Secara administratif mempunyai luas
+ 694,94 Km’. Kota Padang merupakan daerah rawan dan beresiko tertinggi
terhadap ancaman gempa dan tsunami, jika dilihat dari letak geografis dan
keadaan alam Sumatera Barat yang sebagian besar kotanya berada di pesisir
pantai serta memiliki dua patahan yang berada di daratan dan di lautan yang
sewaktu-waktu dapat memicu terjadinya gempa bumi. Gempa bumi adalah
getaran seismik yang disebabkan oleh pecahannya atau bergesernya
bebatuan di suatu tempat di dalam kerak bumi.

Banyak pakar geofisika yang telah memprediksi bahwa di sepanjang
Sesar atau patahan Mentawai, ibarat buah yang hampir masak yang hampir
jatuh ke tanah. Begitulah peluang gelombang tsunami yang akan menimpa
daerah pesisir pantai Sumatera Barat, khususnya Kota Padang. Pada tanggal
30 September 2009, telah terjadi gempa besar 7,9 SR yang berpotensi
tsunami telah meluluh lantakan Kota Padang dan Kabupaten/Kota lain di
Sumatera Barat.

Padang pernah dilanda tsunami pada tahun 1797 dan tahun 1833. Para

ilmuwan menyebutkan bahwa pengulangan gempa yang berpotensi tsunami

1

S



terjadi dalam kurun waktu 200 + 300 tahun, maka sekarang kita berada pada
masa pengulangan tersebut. Tsunami pasti selalu didahului oleh gempa
karena tsunami terjadi pergeseran lempeng secara vertikal setelah
berbenturan. Benturan inilah menyebabkan gempa dan perubahan posisi
lempeng yang menyebabkan perubahan permukaan air laut dan
menimbulkan gelombang laut yang disebut tsunami. Tidak semua gempa
menyebabkan tsunami. Hanya gempa di laut dangkal dengan kekuatan 6,5
skala Richter lah yang berpotensi menimbulkan tsunami. Sumatera Barat
dilalui oleh lempeng Eurasia dan Indo Australia yang semakin mendekat
satu sama lainnya, yang jika bertumbukan pasti akan sangat terasa kekuatan
gempanya. Gempa bumi dan tsunami hingga kini belum dapat diprediksi
kapan akan terjadi, tapi hanya dapat diketahui lokasi dan skalanya. Bahkan
teknologinya pun belum ditemukan. Namun hanya sistem peringatan dini
dalam bentuk peringatan lunak dan peringatan keras (Kajian Lingkungan
Hidup Strategis Kota Padang, 2010: 29).

Gempa bumi tanggal 30 September 2009 yang melanda Provinsi
Sumatera Barat, khususnya Kota Padang telah banyak menimbulkan korban
Jiwa. Korban jiwa akibat gempa bumi di kota Padang terdiri dari : hilang 2
orang, meninggal 383 orang (termasuk 11 orang yang alamatnya tidak
diketahui dan 39 orang berasal dari luar Kota Padang), luka berat 411 orang
dan luka ringan 771 orang. Korban jiwa meninggal terbanyak di Kecamatan
Padang Barat berjumlah 81 orang dan yang paling sedikit di Kecamatan

Lubuk Kilangan sebanyak 5 orang. (Kajian Lingkungan Hidup Strategis




Kota Padang, 2010: 33).

Berdasarkan data Pemerintah Provinsi Sumatera Barat (Sumbar),
gempa bumi yang terjadi pada tanggal 30 September 2009 menimbulkan
korban jiwa di seluruh Sumbar sebanyak 1.117 orang, luka-luka 2.900 dan
mengungsi 410 orang. Selain itu, tercatat lebih dari 200.000 rumah rusak
berat dan sedang, dan 78.604 rumah rusak ringan (http://sigapbencana-
bansos.info).

Kejadian-kejadian gempa bumi di Indonesia sudah semestinya menjadi
perhatian kita semua untuk mereview kembali apakah upaya-upaya mitigasi
dampak bencana (gempa bumi) sudah menjadi pertimbangan dalam proses
perencanaan dan perancangan kota-kota. Best practices beberapa Negara
dalam "mempersiapkan kembali” pranata regulasi bidang perencanaan dan
perancangan kotanya kiranya perlu dipelajari. Ada dua macam upaya
mitigasi yakni, mitigasi struktur dan mitigasi non struktur.

Mitigasi struktur adalah upaya dalam bentuk memperkuat bangunan
dan/atau infrastruktur yang berpotensi terkena bencana, seperti membuat
desain rekayasa, dan konstruksi untuk menahan serta memperkokoh struktur
ataupun membangun struktur bangunan penahan gempa dan sebagainya.
Upaya mitigasi non struktural dilakukan dengan cara menghindari wilayah
bencana dalam merencanakan dan merancang bangunan. Perlu dilakukannya
perencanaan tata ruang dan wilayah yang komprehensif. Selain itu perlu
dilakukan upaya mitigasi lingkungan alam non struktural diantaranya yakni

tidak mengubah lingkungan alam yang dapat melindungi terhadap bencana




seperti karang pantai, bukit pasir pantai, danau, laguna, hutan dan lahan
vegetatif, kawasan perbukitan karst dan unsur geologi lainnya yang dapat
meredam dan mengurangi dampak bencana. Upaya pemanfatan ruang kota
melalui planning and design dalam rangka menciptakan setting kota yang
aman merupakan salah satu upaya mitigasi dampak bencana.

Dalam rangka memulihkan kembali lingkungan yang telah rusak pasca
terjadinya gempa bumi pada tangggal 30 september 2009 di sumatera barat
menjadi suatu lingkungan permukiman yang nyaman, aman, tenteram dan
dinamis berwawasan lingkungan seperti semula, maka perlu dilakukan
penyusunan Rencana Pengembangan Kota dengan melibatkan seluruh
lapisan masyarakat yang terkena dampak dengan tujuan agar rencana
tersebut berhasil dan bermanfaat.

Gempa bumi yang melanda Kota Padang tanggal 30 September 2009
telah menimbulkan kerusakan rumah penduduk yang terdiri dari rusak berat
sebanyak 33.597 unit, rusak sedang berjumlah 35.816 unit dan rusak ringan
berjumlah 37.615 unit dengan nilai kerugian Rp. 5.506.751.250.000,00.
Kerusakan rumah yang paling banyak terjadi di Kecamatan Koto Tangah
berjumlah 4990 unit dan yang paling sedikit di Kecamatan Pauh sebanyak
1.129 unit (Kajian Lingkungan Hidup Strategis Kota Padang, 2010: 35-36).

Perumahan dan pemukiman merupakan kebutuhan dasar manusia dan
mempunyai peranan strategis dalam pembentukan watak serta kepribadian
bangsa, dan perlu dibina dan dikembangkan demi kelangsungan dan

peningkatan kehidupan dan penghidupan masyarakat. Perumahan dan




pemukiman tidak dapat dilihat sebagai sarana kebutuhan kehidupan semata-
mata, akan tetapi lebih dari itu merupakan proses bermukim manusia dalam
menciptakan ruang kehidupan untuk memasyarakatkan dirinya dan
menampakan jati diri.

Permasalahan pemukiman dan perumahan (papan) yang menjadi salah
satu parameter (tolak ukur) tingkat kesejahteraan dan kemakmuran suatu
masyarakat, yang memenuhi standar kesehatan (cukup sirkulasi udara,
cahaya, dan terjaga sanitasinya) dan bangunan yang secara teknis memenuhi
persyaratan teknis perumahan yang layak, masih sangat memprihatinkan.
Melihat kondisi di lapangan dimana rumah yang dibangun kembali jauh
lebih kecil jumlahnya dari yang rusak, menunjukan pemulihan perumahan
masyarakat pasca gempa Sumatera Barat berjalan lambat. Dalam kondisi ini
nampak jelas upaya pemulihan tempat tinggal masyarakat yang rusak akibat
gempa berlangsung lambat, terlihat dari jumlah rumah yang telah dibangun
kembali dengan bantuan pusat dan asing melalui pemerintah daerah masih
sedikit.

Gempa yang terjadi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera
Barat juga berdampak terhadap resiko rawan yang relatif besar pada daerah
yang mengalami tingkat kerusakan yang tinggi. Hal ini tentu akan
berpengaruh terhadap penurunan nilai tanah dan pasar properti di daerah
tersebut. Estimasi ini didasarkan pada teori ekonomi bahwa individu tidak
menyukai resiko. Tanah dengan resiko tinggi, dimana semua faktor tetap

akan menghasilkan harga tanah di bawah keseimbangan karena konsumen




1.2.

beranggapan bahwa manfaat dari tanah yang beresiko tinggi adalah rendah.
Oleh sebab itu setelah kejadian gempa bumi pada tanggal 30 September
2009 pasar properti di daerah tersebut diduga cenderung mengalami
penurunan.

Berdasarkan dari keterangan dan uraian di atas maka penulis tertarik
untuk melakukan penelitian lebih lanjut. Penelitian ini berjudul: ANALISIS
FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI PERSEPSI
MASYARAKAT TERHADAP HARGA TANAH PASCA GEMPA
BUMI SUMATERA BARAT 30 SEPTEMBER 2009 (STUDI KASUS
KOTA PADANG).

Perumusan Masalah

Dari latar belakang masalah di atas maka dapat dirumuskan
permasalahannya sebagai berikut:

1. Apakah variabel jarak ke daerah tepian pantai berpengaruh terhadap
persepsi harga tanah masyarakat di pantai Padang?

2. Apakah variabel jarak ke pusat kota berpengaruh terhadap persepsi harga
tanah masyarakat di pantai Padang?

3. Apakah variabel lebar jalan berpengaruh terhadap persepsi harga tanah
masyarakat di pantai Padang?

4. Apakah variabel kemacetan berpengaruh terhadap persepsi harga tanah
masyarakat di pantai Padang?

5. Apakah variabel status migrasi berpengaruh terhadap persepsi harga

tanah masyarakat di pantai padang?




6. Apakah variabel jumlah anggota keluarga berpengaruh terhadap persepsi
harga tanah masyarakat di pantai Padang?
1.3. Tujuan Penelitian
1. Tujuan umum penelitian ini adalah untuk mengetahui faktor-faktor yang
mempengaruhi persepsi terhadap harga tanah pasca gempa di Sumatera
Barat 30 September 2009 khususnya Kota Padang.
2. Tujuan khusus
a. Mengetahui pengaruh jarak ke daerah tepian pantai terhadap persepsi
harga tanah masyarakat di pantai Padang.
b. Mengetahui pengaruh jarak ke pusat kota terhadap persepsi harga
tanah masyarakat di pantai Padang.
c. Mengetahui pengaruh lebar jalan terhadap persepsi harga tanah
masyarakat di pantai Padang.
d. Mengetahui pengaruh kemacetan terhadap persepsi harga tanah
masyarakat di pantai Padang.
e. Mengetahui pengaruh status migrasi terhadap persepsi harga tanah
masyarakat di pantai Padang.
f. Mengetahui pengaruh jumlah anggota keluarga terhadap persepsi
harga tanah masyarakat di pantai Padang.
1.4. Manfaat Penelitian
Adapun manfaat yang dapat diambil dari penelitian ini adalah:
1. Secara teoritik

Sebagai bahan informasi maupun pertimbangan dan perbandingan bagi
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pihak-pihak yang berniat untuk melakukan penelitian selanjutnya.
2. Secara Praktis

Sebagai sumbangan informasi dan masukan bagi pihak-pihak yang

terkait.

1.5. Ruang lingkup
Mengingat banyak faktor yang mempengaruhi persepsi terhadap harga

tanah pasca gempa bumi di Sumatera Barat, maka penelitian ini hanya
dibatasi pada ruang lingkup faktor jarak ke daerah tepian pantai, jarak ke

pusat kota, lebar jalan, kemacetan.
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KAJIAN TEORI, KERANGKA KONSEPTUAL, HIPOTESIS

2.1. Kajian Teori

2.1.1. Pengertian Gempa Bumi

Gempa bumi adalah getaran seismik yang disebabkan oleh pecahannya atau
bergesernya bebatuan di suatu tempat di dalam kerak bumi. Menurut Hamblin
(1986:338) “earthquake are vibrations of the earth caused by the rupture and
sudden movement of rocks that have been strained beyond their elastic limits”.
Gempa bumi adalah suatu getaran dari bumi yang disebabkan oleh pecahan dan
gerakan tiba-tiba dari batuan yang bergerak melebihi batas kelenturannya.
Menurut Hinds (1989:494) “an earthquake can be caused by sudden movement
along a fault and volcanic activity”. Sebuah gempa bumi dapat disebabkan oleh
pergerakan tiba-tiba sepanjang patahan dan dapat juga disebabkan oleh aktivitas
vulkanik.

Pendapat lain dikemukakan oleh Plummer (2006:160) “an earthquake is a
trembling or shaking of the ground caused by the sudden release of energy trored
in the rock beneath earth’s surface. Gempa bumi adalah sebuah getaran atau
goyangan tanah yang disebabkan oleh pelepasan energi yang tersimpan di bawah
permukaan bumi secara tiba-tiba. Gerakan tiba-tiba merupakan cara bumi
berelaksasi menuju keadaan normal setelah mengalami dorongan, desakan,
tumbukan geseran atau geseran antar lempeng, fenomena tersebut dikenal dengan

istilah elastic rebound. Selama proses relaksasi energi akan menyebar dalam
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bentuk gelombang yang merambat ke sejumlah penjuru dan dirasakan sebagai
gempa bumi.

2.1.2. Asal-Usul Gempa Bumi

Gempa sebagai gejala alam tidak bisa dipisahkan dari masa lalu bumi.
Dalam teori Pergeseran Benua (Continental Drift), Alfred L. Wegener mengurai,
bahwa benua-benua di bumi semula merupakan satu daratan. Daratan ini disebut
Pangaea, diperkirakan eksis 225 juta tahun yang lalu. Dua puluh lima tahun
kemudian daratan ini pecah, dan semakin memisah diri. Teori inilah yang
mendasari pembentukan lempeng-lempeng Bumi, yang masih terus bergerak dan
memicu terjadinya gempa di berbagai wilayah. Termasuk terjadinya gempa-
gempa di Indonesia (Winardi, 2006: 18).

Gempa bumi disebabkan oleh adanya pelepasan energi renggangan elastik
batuan pada litosfer. Semakin besar energi yang dilepaskan maka semakin kuat
gempa yang terjadi. Terdapat dua teori yang menyatakan proses terjadinya atau
asal mula gempa bumi terjadi yaitu, pergeseran sesar dan teori kekenyalan elastis.
Kata gempa bumi juga digunakan untuk menunjukkan daerah asal terjadinya
kejadian gempa bumi tersebut. Bumi walaupun padat, selalu bergerak dan gempa
bumi terjadi apabila tekanan yang terjadi itu sudah terlalu besar untuk ditahan.

Gempa bumi sebenarnya terjadi hampir setiap hari di bumi ini, namun
kebanyakan berkekuatan kecil dan tidak menyebabkan kerusakan yang berarti.
Gempa bumi berkekuatan kecil juga dapat mengiringi terjadinya gempa bumi
yang lebih besar dan dapat terjadi sesudah, sebelum atau selepas gempa bumi

besar tersebut terjadi. Gempa bumi diukur dengan alat yang dinamakan Pengukur
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Richter. Gempa bumi dibagi kedalam skala dari satu hingga sembilan berdasarkan
ukuran Skala Richter (menunjukkan besarnya energi yang dibebaskan pada pusat
gempa). Gempa bumi juga dapat diukur dengan Skala Mercalli (menunjukkan
kekuatan gempa bumi berdasar pada kerusakan yang disebabkan oleh gempa
bumi).

2.1.3. Jenis-Jenis Gempa Bumi

Menurut Cristanto (1988:2), macam-macam gempa bumi dapat dilihat
berdasarkan dari:

a. Faktor-faktor penyebab gempa bumi :
1). Gempa bumi tektonik (fectonic earthquake)

Gempa bumi tektonik disebabkan oleh pelepasan tenaga yang terjadi karena
pergeseran lempengan plat tektonik seperti layaknya gelang karet yang ditarik dan
dilepaskan dengan tiba-tiba. Tenaga yang dihasilkan oleh adanya tekanan yang
terjadi antar batuan dikenal sebagai kecacatan tektonik. Tektonik lempeng adalah
suatu teori yang menerangkan proses dinamika bumi tentang pembentukan jalur
pegunungan, jalur gunung api, jalur gempa bumi dan cekungan endapan di muka
bumi yang diakibatkan oleh pergerakan lempeng bumi.

Menurut teori ini, kerak bumi (/ithosfer) dapat diterangkan ibarat suatu rakit
yang sangat kuat dan relatif dingin yang mengapung di atas mantel astenosfer
yang liat dan sangat panas. Atau, bisa juga disamakan dengan es yang mengapung
di atas air laut. Ada dua jenis kerak bumi, yakni kerak samudera yang tersusun
oleh batuan bersifat basa dan sangat basa, yang dapat dijumpai di samudera yang

sangat dalam dan kerak benua yang tersusun oleh batuan asam dan lebih tebal dari
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kerak samudera. Pada dasarnya kerak bumi bersifat menutupi seluruh permukaan
bumi, namun akibat adanya aliran panas yang mengalir di dalam astenosfer
menyebabkan kerak bumi ini pecah menjadi beberapa bagian yang lebih kecil
yang kemudian disebut lempeng kerak bumi. Dengan demikian, lempeng bumi
terdiri dari kerak benua, kerak samudera atau keduanya. Arus konveksi tersebut
merupakan sumber kekuatan utama yang menyebabkan terjadinya pergerakan
lempeng bumi. Dalam teori Tektonik Lempeng, pergerakan lempeng bumi dapat
dibagi menjadi 3 (tiga) macam yaitu: Pergerakan yang saling mendekati, saling
menjauh dan saling berpapasan.

a). Pergerakan lempeng saling mendekati akan menyebabkan tumbukan, dimana
salah satu dari lempeng akan menunjam ke bawah dari salah satu lempeng
tersebut. Daerah penunjaman akan membentuk suatu palung yang dalam, yang
biasanya merupakan jalur gempa bumi yang kuat. Pada posisi jalur
penunjaman akan terbentuk rangkaian kegiatan magmatik dan gunung api
serta berbagai cekungan pengendapan. Salah satu contohnya terjadi di
Indonesia, pertemuan antara lempeng Indo-Australia dan lempeng Eurasia
menghasilkan jalur penunjaman di sebelah selatan Pulau Jawa dan jalur
gunung api di Pulau Sumatera, Jawa dan Nusa Tenggara serta berbagai
cekungan seperti cekungan Sumatera Utara, Sumatera bagian Tengah,
Sumatera Selatan dan cekungan Jawa bagian utara.

b). Pergerakan lempeng yang saling menjauh akan menyebabkan penipisan dan
perenggangan kerak bumi dan akhirnya terjadi pengeluaran material baru dari

mantel bumi yang kemudian akan membentuk jalur magmatik atau gunung
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api. Contoh pembentukan gunung api akibat proses ini dapat dijumpai di-
Pematang Tengah Samudera di Lautan Pasifik dan Benua Afrika.

¢). Pergerakan saling berpapasan dicirikan oleh adanya sesar mendatar yang
besar. Seperti misalnya, Sesar Besar San Andreas di Benua Amerika.

2). Gempa Bumi Volkanik (volcanic earthquake)

Gempa bumi volkanik adalah gempa bumi yang terjadi akibat adanya
aktivitas volkanisme. Aktivitas volkanisme dan gempa bumi sering terjadi secara
bersama-sama sepanjang batas lempeng di seluruh dunia, di samping itu ada pula
sebagian yang terjadi pada wilayah lempeng volkanik dalam, seperti gunung api
Hawaiin.

3). Gempa Runtuhan ( sudden ground shaking )

Gempa runtuhan adalah gempa bumi yang terjadi akibat runtuhnya atap gua,

runtuhnya atap tambang dan sebagainnya.
b. Kedalaman episentrum gempa bumi :
1). Gempa-dalam, kedalaman hiposentrum lebih dari 60 km.

Gempa itu dapat mencapai permukaan, tetapi amplitudonya menjadi kecil
sehingga tidak berbahaya.

2). Gempa-sedang, kedalam hiposentrum antara 30-60 km.

Pada umumnya, gempa sedang jarang menimbulkan kerusakan pada
permukaan bumi.

3). Gempa-dangkal, kedalaman hiposentrum kurang dari 30 km.
Gempa dangkal sering menimbulkan kerusakan di permukaan bumi,

misalnya gempa bumi Yogyakarta 27 Mei 2006. (Sumber: merapi.vsi.esdm.go.id).
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2.1.4. Dampak Gempa Bumi
Dampak dari gempa bumi dapat dibedakan menjadi 2 (dua), yaitu :
a. Dampak primer (langsung)
1). Bergeraknya tanah akibat gempa, terutama gelombang permukaan.
2). Pensesaran, bila permukaan tanah tersesarkan, bangunan—bangunan terbelah,
jalan terputus dan segala sesuatu yang dilalui sesar akan terbelah.
b. Dampak sekunder (tidak langsung)
1). Kebakaran
2). Tanah longsor
3). Tsunami

Dampak dari gempa bumi sangat bervariasi. Gempa bumi yang terjadi pada
dua tempat yang berbeda dengan magnetudo sama dapat menyebabkan kerusakan
yang berbeda. Kerusakan akibat gempa bumi dipengaruhi oleh beberapa variabel,
antara lain: kondisi geologi dan jarak dari pusat gempa. Dampak paling parah
yang diakibatkan oleh gempa bumi, selain korban jiwa adalah banyaknya
bangunan fisik yang mengalami kerusakan. Infrastruktur yang rusak diantaranya
berupa bangunan rumah, gedung-gedung perkantoran dan gedung sekolah, jalan
serta jembatan.

Kerugian lingkungan seperti terjadinya rekahan-rekahan di pekarangan
masyarakat, serta tumbangnya pepohonan. Dalam penilaian asset yang dimiliki
oleh masyarakat seharusnya dilakukan dengan pendataan jumlah jiwa anggota
keluarga dan juga harta benda (ekonomi). Hal ini dilakukan untuk mempermudah

nantinya jika terjadi bencana dalam pendataan jumlah kerugian yang diderita serta
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pemberian bantuan dalam mitigasi selanjutnya. Tindakan mitigasi seharusnya
dapat membantu masyarakat mengurangi kerugian ekonomi di masa mendatang,
membantu para anggota masyarakat menahan kerugian dan memperbaiki
kemampuan mereka untuk pulih kembali setelah mengalami kerugian akibat
bencana yang terjadi.

2.1.5. Nilai Guna Lokasi

Dalam teori ekonomi kepuasan atau kenikmatan yang diperoleh seseorang
dari mengkonsumsikan barang-barang dimanakan nilai guna atau utility. Jika
kepuasan semakin tinggi maka makin tinggilah nilai gunanya atau utilitinya. Nilai
guna perlu dibedakan diantara dua pengertian, yaitu nilai guna total dan nilai guna
marjinal. Nilai guna total dapat diartikan sebagai jumlah seluruh kepuasan yang
diperoleh dari mengkonsumsikan sejumlah barang tertentu. Setiap konsumen akan
berusaha mendapatkan nilai guna yang semaksimal mungkin dari suatu barang
tersebut. Sedangkan nilai guna marjinal berarti pertambahan atau pengurangan
kepuasan sebagai akibat dan pertambahan atau pengurangan penggunaan suatu
unit barang tertentu.

Di setiap penambahan kepuasan yang didapat oleh konsumen akan
mencapai titik dimana kepuasan itu sudah tidak dapat bertambah lagi (Sadono
Sukurno, 1994). Richard G.Lipsey dan Peter O.Steiner (1984) mendefinisikan
utuliti sebagai kepuasan yang diperoleh dari pemakaian barang-barang.
Keseluruahan utiliti yang diperoleh dari pemakaian beberapa barang dapat
dibedakan dari utuliti marginal pemakaian suatu unit tambah atau satu unit

berkurang dari barang itu.
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Dalam penelitian ini utiliti dihadapkan kepada pilihan pemilik lahan untuk
memilih kegunaan atau fungsi lahan yang memberikan nilai guna lebih besar
sebagai tempat tinggal atau sebagai tempat komersil (tempat usaha) dengan
pertimbangan nilai guna yang didapatkan.

Menurut Jayadinata (1992) lahan berarti tanah yang sudah ada
peruntukannya dan umumnya ada pemiliknya (perorangan atau lembaga).
Sedangkan menurut Sugandhy (1999) lahan merupakan permukaan bumi sebagai
tempat berlangsungnya aktivitas manusia. Lahan adalah sumberdaya alam yang
terbatas, dimana dalam penggunaannya memerlukan penataan, penyediaan, dan
peruntukannya dirumuskan dalam rencana-rencana dengan maksud demi
kesejahteraan masyarakat.

Lichfild dan Drabkin (1980) membagi pengertian lahan menjadi dua segi,
berdasarkan segi geografi fisik lahan adalah tanah yang tetap dalam
lingkungannya dan kualitas fisik tanah sangat menentukan fungsinya. Dan
menurut segi ekonomi lahan adalah sumber alamiah yang nilainya tergantung dari
produksinya, lahan merupakan suatu komoditi yang memiliki harga, nilai dan
biaya. Selanjutnya, pengertian guna lahan adalah berarti penataan, pengaturan,
dan penggunaan suatu lahan, dimana dalam guna lahan itu juga diperhitungkan
faktor geografi budaya (faktor geografi sosial) dan faktor geografi alam serta
relasinya (Jayadinata, 1992).

Guna lahan merupakan salah satu faktor penting yang dapat
mempengaruhi perkembangan struktur kota. Bentuk guna lahan merupakan

bentuk dasar dari struktur kota yang mencerminkan struktur sosial ekonomi kota.
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Pada satu sisi, perubahan kondisi sosio-ekonomi dapat mempengaruhi bentuk atau
pola penggunaan lahan kota, dan di sisi lain guna lahan menggambarkan lokasi
dan konsentrasi kegiatan kota, dan pengaruhnya terhadap perkembangan sosial
kota yang akan datang. Menurut Thomas H. Robert dalam Catanese (1996), suatu
rencana tata guna lahan merupakan ekspresi kehendak lingkungan masyarakat
mengenai bagaimana seharusnya pola tata guna lahan suatu lingkungan pada masa
yang akan datang, ditentukan juga berbagai jenis penggunaan, kepadatan, dan
intensitas kategori penggunaan.
2.1.6. Klasifikasi Guna Lahan

Klasifikasi penggunaan lahan didasarkan pada bentuk pemanfaatan dan
penggunaan lahan kota, yaitu penggunaan lahan dalam kaitannya dengan
pemanfaatan sebagai ruang pembangunan yang secara langsung tidak
dimanfaatkan potensi alam dari lahan, tetapi lebih ditentukan oleh adanya
hubungan-hubungan tata ruang dengan penggunaan-penggunaan lain yang ada,
misalnya ketersediaan prasarana dan fasilitas umum lainnya.

Klasifikasi penggunaan lahan menurut Sandy (1975), adalah sebagai
berikut :
1. Lahan permukiman, meliputi perumahan termasuk perkarangan dan lapangan

olahraga.
2. Lahan jasa meliputi kantor pemerintahan, sekolahan, puskesmas, dan tempat
ibadah.

3. Lahan perusahaan, meliputi pasar, toko, kios, dan tempat hiburan.

4. Lahan industri, meliputi pabrik dan percetakan.

17




5. Lahan kosong yang sudah diperuntukkan, yakni lahan kosong yang sudah

dipatok namun belum didirikan bangunan.

Klasifikasi jenis penggunaan lahan berdasarkan Peraturan Menteri Negara

Agraria/Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 1 tahun 1997, adalah sebagai

berikut :

1.

Lahan perumahan, adalah areal lahan yang digunakan untuk kelompok rumah
berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang

dilengkapi dengan prasarana dan sarana lingkungan.

. Lahan perusahaan, adalah areal lahan yang digunakan untuk suatu badan

hukum dan atau badan usaha milik pemerintah maupun swasta untuk kegiatan
ekonomi yang bersifat komersial bagi pelayanan perekonomian dan atau

tempat transaksi barang dan jasa.

. Lahan industri/pergudangan, adalah areal lahan yang digunakan untuk kegiatan

ekonomi berupa proses pengolahan bahan-bahan baku menjadi barang

jadi/setengah jadi dan atau barang setengah jadi menjadi barang jadi.

. Lahan jasa, adalah areal lahan yang digunakan untuk suatu kegiatan pelayanan

sosial dan budaya masyarakat kota, yang dilaksanakan oleh badan atau
organisasi kemasyarakatan, pemerintah maupun swasta yang menitikberatkan

pada kegiatan yang bertujuan pelayanan non komersial.

. Persawahan, adalah areal lahan pertanian yang digenangi air secara periodik

dan atau terus-menerus ditanami padi dan atau diselingi dengan tanaman tebu,

tembakau, dan atau tanaman semusim lainnya.
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6. Pertanian lahan kering semusim, adalah areal lahan pertanian yang tidak
pernah diairi dan mayoritas ditanami dengan tanaman umur pendek.

7. Lahan tidak ada bangunan, adalah tanah di dalam wilayah perkotaan yang
belum atau tidak digunakan untuk pembangunan perkotaan.

8. Lain-lain, adalah areal tanah yang digunakan bagi prasarana jalan, sungai,
bendungan, serta saluran yang merupakan buatan manusia maupun alamiah.

2.1.7. Pola Penggunaan Lahan di Perkotaan

Pola penggunaan lahan di kota-kota memiliki ciri-ciri sebagai berikut

(Reksohadiprodjo dan Karseno, 1981) :

1. Penggunaan lahan ditentukan oleh scale economies dan aglomerasi. Oleh
karena itu cukup jarang ditemui sebuah tipe kota dengan bagian tengah yang
kosong, melainkan justru bagian tengah padat dan bagian luar berkurang
kepadatannya.

2. Orang lebih menyukai tempat-tempat yang dekat dengan semua lokasi kegiatan
(sekolah, kerja, perbelanjaan, hiburan, dan lainnya) karena biaya perangkutan
jelas tergantung pada jarak dan berbagai kesenangan.

3. Manusia juga tergantung pada sifat manusia sekitarnya, jika mereka orang
baik-baik maka ia akan membayar lebih mahal untuk mendapatkan lingkungan
tersebut.

Menurut Lean dan Goodall, komponen penggunaan lahan dapat
diklasifikasikan dalam penggunaan lahan yang menguntungkan (profit uses of

land) dan yang tidak menguntungkan (non profit uses of land).
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1. Penggunaan lahan yang menguntungkan (profit uses of land)

Penggunaan lahan yang menguntungkan tergantung pada penggunaan
lahan yang tidak menguntungkan. Hal ini disebabkan guna lahan yang tidak
menguntungkan tidak dapat bersaing secara bersamaan dengan lahan untuk fungsi
yang menguntungkan. Guna lahan yang menguntungkan meliputi lahan untuk
pertokoan, perumahan, industri, dan kantor bisnis tergantung pada penggunaan
tanah untuk sekolah, rumah sakit, taman, tempat pembuangan sampah, dan
sebagainya.

Pengadaan sarana dan prasarana yang lengkap merupakan suatu contoh
bagaimana guna tanah yang menguntungkan dari suatu lokasi dapat
mempengaruhi guna tanah yang lain. Jika lahan digunakan untuk suatu tujuan
dengan membangun kelengkapan/complementary untuk guna lahan lain di
sekitarnya, maka hal ini dapat meningkatkan profitabilitas (nilai keuntungan)
secara umum, dan meningkatkan nilai lahan. Dengan demikian akan
memungkinkan beberapa guna lahan bekerjasama meningkatkan keuntungan
dengan berlokasi dekat dengan salah satu guna lahan yang profitable.

2. Penggunaan lahan yang tidak menguntungkan (non profit uses of land)

Penggunaan lahan yang paling tidak berorientasi untuk mencapai
keuntungan adalah jalan, kecuali jalan tol, taman, aktifitas pendidikan, dan kantor
pemerintahan. Perubahan kelas jalan dari jalan lokal/sekunder menjadi jalan
primer akan mengakibatkan peningkatan penggunaan lahan dikedua sisinya yang

cenderung pada penggunaan lahan yang menguntungkan. Sedangkan faktor-faktor
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yang mempengaruhi pengembangan guna lahan perkotaan adalah sebagai berikut
(Joko Sujarto dalam Napituliu, 1999) :

1. Topografi

2. Penduduk

3. Nilai Lahan

4. Aksesibilitas

5. Sarana dan Prasarana

6. Daya Dukung Lahan

2.1.8. Permintaan Lahan

Permintaan terhadap lahan adalah refleksi dari kemanfaatan atau
kebutuhan yang muncul dari penggunaan sejumlah lahan oleh masyarakat sebagai
pengguna potensial. Makin besar manfaat yang didapatkan dari penggunaan lahan
di lokasi tersebut untuk berbagai tujuan, maka makin tinggi harga atau sewa lahan
tersebut (Balchin dan Piere, 1992).

Permintaan lahan sangat di pengaruhi oleh beberapa faktor kemanfaatan
lokasi yaitu antara lain adalah: “Jarak dari pusat kota”, jarak lahan yang dekat dari
pusat kota memberikan manfaat yang lebih karna akan memberikan kita
kemudahan dalam beraktivitas dalam kehidupan sehari-hari. Faktor yang ke dua
adalah “aksesbilitas”, ketersediaan aksesbilitas yang memadai akan sangat
memberikan manfaat yang lebih karna semakin mudah dijangkau. Faktor yang
ketiga adalah “jumlah pesaing”, jumlah pesaing yang terbatas akan memberikan
kita manfaat yang lebih besar karna kita akan mendapatkan bagian yang lebih

besar.
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Nilai lahan ditentukan oleh kemampuan lahan tersebut secara kualitatif
maupun strategis dalam penggunaannya, misalnya untuk kegiatan fungsional
tertentu. Secara teoritis nilai ekonomis lahan perkotaan akan semakin tinggi jika
lokasinya mendekati kawasan pusat kota. Karena pada umumnya semakin
mendekati pusat kota akan semakin tinggi aksesibilitas terhadap fasilitas.
Sebaliknya semakin jauh dari pusat kota nilai lahan perkotaan akan semakin
berkurang.

Pada hakekatnya harga tanah merupakan refleksi dari nilai tanah. Harga
sebidang tanah akan ditentukan oleh jenis kegiatan yang akan ditempatkan di
atasnya, yang akan terwujud dalam bentuk penggunaan tanah tersebut. Tinggi
rendahnya nilai tanah dipengaruhi oleh produktivitas tanah tersebut. Bidang tanah
yang potensial untuk menghasilkan produktivitas yang maksimum (misalnya
perdagangan, industri, perkantoran) akan dinilai lebih tinggi daripada tanah yang
dipakai untuk kegiatan yang kurang produktif (misalnya perumahan).

Menurut Mulyo Hendarto (2005) dalam modul kuliah ekonomi perkotaan
mengutip pernyataan Chappin dalam bukunya “Urban Land Use Planning”
(1979), penentuan nilai sebidang tanah tidak terlepas dari nilai keseluruhan tanah
dimana tanah tersebut berlokasi. Sehingga penentuan nilai tanah memiliki kaitan
dengan pola penggunaan tanah secara keseluruhan dari suatu bagian kota. Apabila
dapat dianggap/diasumsikan pola harga tanah ini memang secara nyata mengikuti
kecendrungan demikian, maka karakteristik harga tanah ini akan menunjukkan
suatu pola dimana harga tanah akan semakin tinggi ke wilayah yang mendekati

lokasi kegiatan fungsional kota.
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Dalam teori ini, nilai ekonomis lahan akan semakin tinggi jika lokasinya
semakin mendekati kawasan pusat kota. Karena pada umumnya semakin
mendekati kawasan pusat kota akan semakin tinggi tingkat kemudahan prasarana
dan sarananya, schingga semakin strategis dan produktif nilai lahan tersebut.
Sebaliknya nilai dan harga lahan akan semakin rendah tingkatannya jika lokasinya
semakin menuju ke bagian luar kota. Hal ini terjadi karena segala kemudahan
relatif semakin berkurang dengan lokasi semakin mengarah ke bagian pinggiran
kota/luar kota, sekalipun dari segi kemampuan kualitas lahan semakin tinggi.
Dengan upaya-upaya peningkatan kemudahan (aksessibilitas) seperti
pembangunan jalan atau prasarana dan sarana lainnya, maka harga lahan tersebut
semakin naik.

2.1.9. Faktor Permintaan Lahan

Wolcot (1987) menyatakan bahwa barang dan jasa dikatakan mempunyai
nilai bagi seseorang apabila barang dan jasa tersebut memiliki karakteristik

sebagai berikut (Rifat : 2004)

1. Kegunaan (utility), artinya memiliki kemampuan untuk memberikan kepuasan
bagi keinginan dan kebutuhan manusia. Kegunaan suatu properti tergantung
pada karakteristiknya, seperti lokasi, aksessibilitas, ukuran, disain dan bentuk
lain dari kegunaan yang berpengaruh pada nilai properti.

2. Tersedia secara terbatas (scarcity), artinya ketersediaan/ penawaran suatu
komoditas relatif terhadap permintaannya. Kelangkaan tanah terkait dengan

kegunaan dan kemampuannya dalam memberikan kepuasan.

23




3. Hasrat atau keinginan (desire), adalah harapan pembeli terhadap suatu
komoditas untuk dapat memuaskan kebutuhan hidupnya atau keinginan
individunya.

4. Daya beli efektif (efective purchasing power), adalah kemampuan seseorang
secara individu atau kelompok untuk berpartisipasi di pasar untuk memperoleh
suatu komoditas di tukar dengan sejumlah uang tertentu atau barang lain yang
setara nilainya.

Interaksi faktor-faktor tersebut di atas menciptakan nilai yang tercermin
dalam prinsip ekonomi permintaan dan penawaran. Permintaan suatu komoditas
tercipta karena komiditas tersebut memiliki kegunaan dan keterbatasan di pasar.
Permintaan juga dipengaruhi oleh keinginan untuk memuaskan kebutuhan tetap
dibatasi oleh kemampuan oleh kegunaan dan keterbatasan di pasar. Suatu
komoditas akan tersedia di pasar apabila dapat memberikan kepuasan kepada
pembelinya. Apabila daya beli masyarakat menurun maka penawaran suatu
komoditas akan meningkat pula.

Wolcot (1987) juga menyebutkan bahwa nilai suatu property seperti tanah
dipengaruhi bahwa nilai suatu properti seperti tanah, dipengaruhi oleh faktor-
faktor yang mempengaruhi motivasi suatu kegiatan manusia. Faktor- faktor yang
mempengaruhi nilai tanah adalah :

1. Faktor sosial, ditunjukan dengan karakteristik penduduk yang meliputi jumlah
penduduk, jumlah keluarga, tingkat pendidikan, tingkat kejahatan dan lain-

lain. Faktor ini membentuk pola penggunaan tanah pada suatu wilayah.
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2. Faktor ekonomi, ditunjukkan dalam hubungan permintaan dan penawaran
dengan kemampuan ekonomi suatu masyarakat untuk memenuhi
kebutuhannya. Variasi permintaan meliputi jumlah tenaga kerja, tingkat upah,
tingkat pendapatan, dan daya beli, suku bunga dan biaya transaksi. Variabel
penawaran meliputi jumlah tanah yang tersedia, biaya perijinan, pajak, dan
biaya overhead lainnya.

3. Faktor-faktor pemerintah, kebijakan pemerintah baik di bidang politik maupun
hukum akan mempengaruhi nilai tanah, misalnya fasilitas keamanan,
kesehatan, pendidikan, jaringan transportasi, peraturan perpajakan dan lain-
lain.

4. Faktor lingkungan mempengaruhi nilai tanah meliputi kondisi internal, yaitu
lokasi, ukuran, topografi, jenis tanah, dimensi. Kondisi eksternal/meliputi
keasaan lingkungan sekitar lokasi tersebut seperti keberadaan laut atau
pelabuhan, sungai, gunung dan jaringan transportasi yang mempengaruhi
kemudahan atau aksesbilitas ke lokasi tanah.

2.1.10. Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Perubahan Lahan Kota

Menurut Soedarto dalam Wijayanti (1998) faktor-faktor yang
mempengaruhi perubahan lahan perkotaan antara lain adalah :

1. Jumlah penduduk

Penggunaan lahan suatu daerah sangat dipengaruhi oleh aktivitas dan
jumlah penduduknya. Apabila jumlah penduduk dalam suatu wilayah besar, maka
kepadatan rata-rata wilayah tersebut besar pula. Dengan jumlah penduduk yang

besar, diperlukan ruang yang cukup luas untuk menampung segala aktivitas
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mereka. Bertambahnya jumlah penduduk suatu wilayah akan bertambah pula
ruang yang dibutuhkan. Bertambahnya keperluan akan ruang diperkirakan akan
mengurangi luas lahan pertanian.

2. Jumlah APBD

Salah satu tujuan pembangunan adalah meningkatkan kesejahteraan
masyarakat. APBD merupakan biaya pembangunan di daerah. Besarnya APBD
mendorong perkembangan aktivitas perekonomian masyarakat.

3. Sarana Transportasi

Transportasi diartikan sebagai sarana jasa angkutan penumpang dan
barang dari tempat asal tertentu menuju ke daerah tujuan. Dengan demikian perlu
kiranya memperhitungkan besarnya biaya yang dikeluarkan oleh para pengguna
jasa transportasi tersebut. Para perencana ekonomi regional cenderung
mengusulkan faktor peluruhan ini dalam suatu hubungan antara lokasi ekonomi
dengan jarak ke pasar. Biaya yang dimaksud adalah kompensasi yang harus
dibayar.

Dalam studi transportasi, kompensasi ini biasa diungkapkan dalam bentuk
komponen jarak, biaya dan waktu. Ada dua masalah pokok yang berkaitan dengan
apsek transportasi:

a. Kebutuhan angkutan umum ke tempat kerja atau ke tempat kegiatan sehari-
hari.
b. Kebutuhan angkutan umum yang berkenaan dengan tujuan aktivitas lain,

seperti ke sekolah dan tempat rekreasi. Netzer (1974) berpendapat bahwa
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transportasi kota bukan saja dipandang sebagai aspek pelayanan, tetapi juga
dipandang sebagai aspek pembangunan.

Tingginya kepadatan penduduk dan harga lahan di pusat kota, mendorong
penduduk untuk mencari alternatif lain dalam beraktivitas. Ketersediaan
transportasi adalah salah satu faktor yang menjadi pertimbangan dalam
menentukan lokasi-lokasi aktivitas tersebut. Dengan kelancaran dan ketersediaan
transportasi mendorong penduduk untuk beraktivitas di luar pusat kota yang
relatif masih kosong.

Kebutuhan transportasi suatu kota banyak ditentukan oleh besar kecilnya
jumlah penghuni kota tersebut. Semakin besar jumlah penduduk suatu kota akan
cenderung semakin banyak fasilitas prasarana dan sarana angkutan umum yang
diperlukan.

4. Harga dasar tanah

Penggunaan suatu lahan diperkotaan dan faktor fisik serta pengembangan
yang telah dilakukan terhadapnya, akan membentuk harga lahan suatu tanah. Jika
unsur-unsur tersebut menunjang dan sesuai dengan kebutuhan aktivitas yang akan
berlangsung diatasnya, maka harga tanah tersebut cenderung tinggi. Hal ini akan
memicu pada penyesuaian aktivitas yang berlangsung diatasnya, termasuk
terjadinya perubahan penggunaan lahan pada aktivitas yang lebih produktif agar
sanggup untuk membayar tanah tersebut.

Menurut Raharjo (dalam Widyaningsih, 2001), ada beberapa variabel yang
berpengaruh dalam proses perkembangan kota, yaitu :

1. Penduduk; keadaan penduduk, proses penduduk, lingkungan sosial penduduk.
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2. Lokasi yang strategis, sehingga aksesibilitasnya tinggi.

3. Fungsi kawasan perkotaan, merupakan fungsi dominan yang mampu
menimbulkan perkembangan yang cepat, secara internal dan eksternal.

4. Kelengkapan fasilitas sosial ekonomi yang merupakan faktor utama timbulnya
perkembangan dan pertumbuhan pusat kota.

5. Kelengkapan sarana prasarana transportasi untuk meningkatkan aksesibilitas
penduduk ke segala arah.

6. Faktor kesesuaian lahan.

7. Faktor kemajuan dan peningkatan bidang teknologi, yang mempercepat proses
pusat kota mendapatkan perubahan yang lebih maju.

Nilai dan harga tanah atau land value merupakan suatu pengukuran yang
didasarkan pada kemampuan produktivitas secara langsung seperti kemampuan
memberikan hasil pertanian atau pertambangan maupun secara tidak langsung
seperti misalnya memberikan keuntungan bagi perletakan kegiatan fungsional
karena letak atau lokasi tanah strategis. Lokasi yang strategis merupakan lokasi
tanah yang menguntungkan untuk menempatkan industri, pusat perdagangan,
pusat distribusi, perkantoran dan bahkan pertahanan. Faktor yang menentukan
tinggi rendahnya harga tanah adalah keadaan kondisi lingkungan yaitu seperti
apakah tanah itu bebas genangan atau sebaliknya, apakah kawasan itu sudah ada
jaringan air minum, ada sistim drainase, sanitasi lingkungan yang baik, ada
jaringan telepon yang cukup, lingkungan yang sehat dan nyaman, pemandangan
indah, kelengkapan fasilitas dan infrastruktur.
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Penggunaan dan pemanfaatan tanah di daerah perkotaan mendasarkan
kepada pemanfaatan tanah untuk penempatan kegiatan usaha atau tempat tinggal.
Peningkatan atau naik turunnya harga tanah ditentukan oleh perubahan yang
menyangkut sarana dan prasarana yang ada. Penggunaan tanah dan peningkatan
kelengkapaan lingkungan akan meningkatkan harga dan nilai tanah, termasuk
meningkatkan perkembangan lokasi perumahan.

2.1.11. Teori Penilaian Tanah

Tanah adalah salah satu faktor produksi yang tidak bisa diproduksi oleh
manusia. Pemanfaatan tanah yang baik akan menjamin kelangsungan ekosistem
yang stabil, membatasi pencemaran udara, serta dapat menciptakan struktur
politik, ekonomi, sosial, budaya, pertahanan, keamanan nasional masyarakat
(Sukanto, et al, 1994).

Model teori permintaan tanah pertama kali dikembangkan Von Thunen
(1826) merupakan suatu model sewa tanah pada sektor pertanian yang
menyatakan bahwa ada sebuah tempat sentral (kota) dengan dikelilingi oleh
dataran luas, dimana kebutuhan makanan untuk kota tersebut disediakan oleh
daerah-daerah sekitarnya.

Nilai tanah mempunyai definisi atau pengertian bermacam-macam
tergantung pada konteks dan tujuannya serta sudut pandangnya. Nilai tanah secara
definisi diartikan sebagai kekuatan nilai dari tanah untuk dipertukarkan dengan
barang lain. Sebagai contoh tanah yang mempunyai produktivitas rendah seperti
tanah padang rumput relatif lebih rendah nilainya karena keterbatasan dalam

penggunaannya. Sedangkan nilai pasar tanah didefinisikan sebagai harga (yang




diukur dalam satuan uang) yang dikehendaki oleh penjual dan pembeli (Shenkel
1988: 31).

Nilai atas sebidang tanah dicerminkan oleh aliran-aliran keuntungan yang
diterima atas pemakaian sebidang tanah tersebut. Keuntungan-keuntungan
tersebut berkaitan dengan pengaruh lingkungan yang dapat dibedakan sebagai
faktor manusia dan non manusia. Faktor manusia berkenaan dengan perbuatan
manusia untuk mempertinggi nilai tanah seperti mendirikan bangunan. Faktor
non-manusia berkenaan dengan eksternalitas yang diterima oleh tanah tersebut.
Jika eksternalitas bersifat positif, seperti dekat dengan pusat perekonomian, bebas
banjir, kepadatan penduduk, dan adanya sarana jalan, maka tanah akan bernilai
tinggi jika dibandingkan dengan tanah yang tidak menerima eksternalitas,
meskipun luas dan bentuk tanah itu sama. Jika tanah menerima eksternalitas yang
bersifat negatif, seperti dekat dengan sampah, jauh dari pusat kota/perekonomian,
tidak bebas banjir, maka tanah akan bernilai rendah jika dibandingkan dengan
tanah yang tidak menerima eksternalitas yang negatif (Pearce and Turner 1990:
78).

Nilai tanah dalam konteks pasar properti adalah nilai pasar wajar yaitu
nilai yang ditentukan atau ditetapkan oleh pembeli yang ingin membeli sesuatu
dan penjual ingin menjual sesuatu berdasarkan persetujuan atau kesepakatan
kedua belah pihak dalam kondisi wajar tanpa ada tekanan dari pihak luar pada
proses transaksi jual beli sehingga terjadi kemufakatan. Pembeli dan penjual
mempunyai tenggang waktu yang cukup atas properti yang diperjualbelikan dan

bertindak untuk kepentingan sendiri. Nilai pasar pada dasarnya mencerminkan
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harga yang terbaik atas suatu properti pada suatu waktu, tempat dan keadaan atau
kondisi pasar tertentu. Hal ini sejalan dengan pengertian nilai menurut Eckert
(1990: 151-180) yang menyebutkan bahwa nilai merupakan suatu waktu yang
menggambarkan harga atau nilai vang dari properti, barang atau jasa bagi pembeli
dan penjual.

Dari beberapa pengertian dapat disimpulkan bahwa nilai tanah adalah
ukuran kemampuan tanah untuk menghasilkan atau memproduksi sesuatu secara
langsung memberikan keuntungan ekonomis. Dalam konteks pasar properti nilai
tanah sama dengan harga pasar tanah tersebut misalnya harga pasar tanah tinggi
maka nilai tanahnya juga tinggi demikian pula sebaliknya.

Kebutuhan akan tanah diindikasikan oleh adanya permintaan (demand)
yang pada gilirannya akan dipenuhi dengan adanya penawaran (supply). Melihat
aspek permintaan dan penawaran ini, maka seharusnya pada suatu saat akan
terjadi keseimbangan harga (equilibrium price). Namun demikian, pada
kenyataannya pasar sempurna tidak pernah ada, mengingat mekanismenya selalu
“diganggu” oleh aktifitas manusia sendiri, sehingga harga pasar yang terjadi
sering tidak mencerminkan “kenikmatan”yang sesungguhnya dirasakan. Dalam
bahasa penilaian, harga “kenikmatan” itu sering diartikan sebagai nilai ekonomis.

Di Indonesia, nilai pasar tanah yang wajar jauh lebih rendah daripada nilai
ekonomisnya. Pernyataan tersebut dikemukakan oleh seorang penilai senior,
Dolly D. Siregar dalam sebuah pertemuan dengan penulis. Pernyataan tersebut
memang perlu diteliti dan dikaji lebih lanjut untuk dibuktikan kebenarannya, akan

tetapi apabila hal itu benar-benar terbukti, maka nilai pasar tanah di Indonesia
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belum mencerminkan nilai tanah yang sebenarnya.

Ray M. Northam (1975) mengemukakan dua buah pengertian tentang nilai
tanah, yakni :
1. Nilai tanah adalah nilai pasar (market value) yaitu harga jual beli tanah yang

terjadi pada suatu waktu tertentu.
2. Nilai tanah adalah nilai assessment (assessed value) yaitu nilai yang diestimasi
oleh seorang penilai. Market value merupakan data dasar bagi assessed value.

Untuk melakukan penilaian tanah, perlu diketahui beberapa prinsip
penilaian. Joseph K. Eckert (1990) mengemukakan empat prinsip penilaian tanah,
yakni penawaran dan permintaan (supply and demand), penggunaan yang
tertinggi dan terbaik (highest and the best use), keuntungan produktivitas (surplus
productivity), serta prinsip perubahan dan antisipasi (change and anticipation).

Kekuatan penawaran dan permintaan (supply and demand) saling
berinteraksi mempengaruhi nilai tanah yang direfleksikan oleh harga penjualan.
Dalam jangka pendek, penawaran menjadi sangat kaku (inelastic), karena luas
tanah tidak dapat ditambah secara cepat dan drastis (Guritno, 1994). Sementara itu
kebutuhan akan tanah sebagai tempat tinggal atau tempat usaha maupun sebagai
barang investasi semakin lama semakin mendekati gejala konsumtif (durable
consumption goods).

Sementara itu juga, penilaian tanah harus didasarkan atas penggunaan
tanah yang terbaik dan yang paling maksimal (highest and the best use) agar
penggunaannya menjadi lebih ekonomis. Penggunaan atas sebidang tanah harus

dapat memberikan harapan keuntungan yang paling besar, baik keuntungan yang
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bersifat material maupun yang bersifat non material. Sebenarnya, tanah itu sendiri
sudah memiliki nilai, akan tetapi pengembangannya dapat memberikan kontribusi
baru terhadap bertambahnya nilai tanah. Sebagai salah satu faktor produksi, tanah
dapat memberikan keuntungan lebih (surplus productivity), selain yang diberikan
oleh faktor produksi lainnya seperti tenaga kerja, modal dan manajemen. Hal itu
disebabkan karena tanah merupakan sisa keuntungan yang telah dinikmati.

2.1.12. Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Nilai Tanah

Seorang ahli real estate (anonim), pernah menyatakan bahwa ada 3 cara
untuk menguji apakah suatu real estate “baik” atau tidak, yaitu pertama lokasi,
kedua lokasi, dan ketiga lokasi (Ray M. Northam, 1975). Berbagai penelitian juga
menunjukkan bahwa harga tanah dipengaruhi oleh faktor lokasi yang ditunjang
dengan fasilitas dan infrastruktur kota. Selain daripada itu, dengan menyadari
bahwa harga tanah menyebar mengikuti pola keruangan tertentu, maka penataan
ruang memberikan kontribusi yang cukup berarti dalam membentuk harga tanah.
Penataan ruang yang tercermin dalam pola penggunaan tanahnya akan
memberikan kontribusi yang cukup besar dalam pembentukan nilai tanah.

Jika dicermati lebih jauh maka dapat diketahui bahwa pola harga tanah
cenderung mengikuti pola keruangan penggunaan tanahnya. Fakta tersebut masih
relevan dengan teori yang dikemukakan Von Thunen yang membuat model
tentang sewa tanah dan jarak. Makin dekat jarak dari pusat kota, makin tinggi
harga sewa tanah. Demikian pula sebaliknya, makin jauh jarak dari pusat kota,

maka makin rendah harga sewa tanah.
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Pola keruangan penggunaan tanah juga telah dikemukakan oleh Walter
Christaller (1933), seorang ahli geografi Jerman dalam Teori Tempat Central
(Central Place Theory). Teori ini mengemukakan bahwa tempat sentral
merupakan lokasi kegiatan yang melayani kebutuhan manusia (Nursid
Sumaatmadja, 1981).

Teori yang berhubungan dengan harga tanah baik secara langsung ataupun
tidak langsung selalu berdasarkan pada “ruang”. Teori lokasi yang dikemukakan
oleh model Von Thunen maupun model Christaller, keduanya melandasinya pada
substansi “ruang”. Jadi karena harga atau nilai tanah merupakan suatu gejala
ruang, maka faktor-faktor yang mempengaruhinya juga akan lebih banyak
berkaitan dengan gejala ruang.

Dikemukakan juga ada 4 faktor yang mempengaruhi nilai tanah, yaitu :

1. Faktor ekonomi

Faktor ekonomi berkaitan dengan keadaan ekonomi global/internasional,
nasional, regional maupun lokal. Variabel-variabel permintaan (demand) yang
mempengaruhi nilai tanah termasuk di dalamnya ialah jumlah tenaga kerja,
tingkat upah, tingkat pendapatan dan daya beli, tersedianya keuangan, tingkat
suku bunga dan biaya transaksi.
2. Faktor sosial

Faktor sosial membentuk pola penggunaan tanah pada suatu wilayah.
Kepadatan penduduk, tingkat pendidikan, tingkat kejahatan dan kebanggaan
memiliki (daerah bergengsi) adalah faktor-faktor sosial yang mempengaruhi nilai

tanah.
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3. Faktor politik dan kebijakan pemerintah

Kebijakan pemerintah di bidang hukum dan politik mempengaruhi nilai
tanah. Beberapa contoh kebijakan yang dapat mempengaruhi biaya dan alokasi
penggunaan tanah yang pada gilirannya akan meningkatkan harga tanah, antara
lain; kebijakan pemilikan sertifikat tanah, peraturan penataan ruang dengan
penentuan mintakat atau zoning, peraturan perpajakan, peraturan perijinan
(SIPPT, IMB dan lain-lain) ataupun penentuan tempat pelayanan umum (sekolah,
pasar, rumah sakit, dan lain-lain).
4. Faktor fisik dan lingkungan

Ada dua konsep yang harus dipahami dalam faktor fisik dan lingkungan,
yaitu site dan situasi (situation). Pengertian tentang sife adalah semua sifat atau
karakter internal dari suatu persil atau daerah tertentu, termasuk di dalamnya
adalah ukuran (size), bentuk, topografi dan semua keadaan fisik pada persil tanah.
Sedangkan yang dimaksud dengan situasi (situation) ialah yang berkenaan dengan
sifat-sifat eksternalnya. Situasi suatu tempat berkaitan erat dengan relasi tempat
itu dengan tempat-tempat di sekitarnya pada suatu ruang geografi yang sama.
Termasuk dalam pengertian situasi adalah aksesibilitas (jarak ke pusat pertokoan
(CBD), jarak ke sekolah jarak ke rumah sakit, dan lain-lain), tersedianya sarana
dan prasarana (utilitas kota) seperti jaringan transportasi, sambungan telepon,
listrik, air minum dan sebagainya.

Site mempengaruhi nilai tanah karena “sumberdaya”-nya, sedangkan situasi
mempengaruhi nilai tanah karena kemudahan atau kedekatannya (aksesibilitas)

dengan “sumberdaya” yang lain di sekitarnya.
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2.2. Kerangka Konseptual

Kerangka konseptual merupakan model konseptual tentang bagaimana teori
berhubungan dengan berbagai faktor yang telah diidentifikasi sebagai masalah
yang penting. Dalam penelitian ini dapat dibuat suatu kerangka berfikir yang
menjadi landasan dalam penulisan, yang pada akhirnya dapat diketahui variabel
mana yang paling dominan yang mempengaruhi harga tanah di pantai Padang.
Variabel-variabel independen yang digunakan dalam penelitian ini adalah jarak ke
daerah tepian pantai, jarak ke pusat kota, lebar jalan, kemacetan, umur responden
dan tingkat pendidikan responden. Kerangka pemikiran dari faktor-faktor yang

mempengaruhi harga tanah masyarakat di pantai Padang dapat digambarkan

sebagai berikut:
Gambar 2.1.
Kerangka konseptual faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah masyarakat
di pantai Padang

Jarak Ke Daerah Tepian Pantai (X;)

Jarak ke Pusat Kota (X;)

Lebar Jalan (X;)

y

Harga Tanah (Y)

Kemacetan (X,)

Status Migrasi (Xs)

Jumlah Anggota keluarga (X¢)
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2.3. Hipotesis
Dari permasalahan yang ada maka hipotesis dalam penelitian ini adalah

sebagai berikut :

1. Diduga jarak ke daerah tepian pantai mempengaruhi harga tanah masyarakat
di pantai Padang.

2. Diduga jarak ke pusat kota mempengaruhi harga tanah masyarakat di pantai
Padang.

3. Diduga lebar jalan mempengaruhi harga tanah masyarakat di pantai Padang.

4. Diduga Kemacetan mempengaruhi harga tanah masyarakat di pantai Padang.

5. Diduga status migrasi mempengaruhi harga tanah masyarakat di pantai
Padang.

6. Diduga umlah anggota keluarga mempengaruhi harga tanah masyarakat di

pantai Padang.
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BAB 111

METODOLOGI PENELITIAN

3.1. Jenis Penelitian

Penelitian ini bersifat deskriptif analisis, yaitu mengumpulkan data
sebanyak-banyaknya yang berkaitan dengan pokok permasalahan yang ada, dan
menggambarkan dengan terbuka sesuai kenyataan yang terjadi.
3.2. Lokasi Penelitian

Adapun lokasi penelitian ini dilakukan pada kawasan pemukiman
masyarakat yang berada di pantai Padang khusunya daerah purus, kecamatan olo
ladang.
3.3. Populasi dan Sampel

Populasi dalam penelitian ini adalah seluruh masyarakat yang berada di
pantai Padang. Karena keterbatasan waktu, tenaga, serta dana maka dalam
penelitian ini penulis hanya mengambil sebanyak 100 orang sebagai sampel.
Adapun metode pengambilan sampel yang digunakan yaitu metode Accidental
Sampling.
3.4. Data dan Sumber Data

Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data primer yaitu data yang
dikumpulkan secara langsung dari lapangan, yang diperoleh dengan pemberian
kuesioner atau angket kepada masyarakat di pantai Padang. Serta data sekunder

yang penulis peroleh dari berbagai sumber yang ada kaitannya dengan penelitian

ini seperti buku bacaan, jurnal, internet dan lain-lain.




3.5. Pembentukan Model

Tanah merupakan suatu sumber daya yang menyediakan ruangan (space)
yang dapat mendukung semua kebutuhan makhluk hidup. Pada dasarnya ruangan
yang disediakan sangat terbatas, sementara itu kebutuhan akan tanah mempunyai
kecenderungan yang terus meningkat dari tahun ke tahun, baik untuk kebutuhan
perumahan, pertanian, industri dan lain sebagainya. Hal inilah yang menuntut
perkembangan teoritis nilai tanah.

Nilai atas sebidang tanah dicerminkan oleh aliran-aliran keuntungan yang
diterima atas pemakaian sebidang tanah tersebut. Keuntungan-keuntungan
tersebut berkaitan dengan pengaruh lingkungan yang dapat dibedakan sebagai
faktor manusia dan non manusia. Faktor manusia berkenaan dengan perbuatan
manusia untuk mempertinggi nilai tanah seperti mendirikan bangunan. Faktor
non-manusia berkenaan dengan eksternalitas yang diterima oleh tanah tersebut.
Jika eksternalitas bersifat positif, seperti dekat dengan pusat perekonomian, bebas
banjir, kepadatan penduduk, dan adanya sarana jalan, maka tanah akan bernilai
tinggi jika dibandingkan dengan tanah yang tidak menerima eksternalitas,
meskipun luas dan bentuk tanah itu sama. Jika tanah menerima eksternalitas yang
bersifat negatif, seperti dekat dengan sampah, jauh dari pusat kota/perekonomian,
tidak bebas banjir, maka tanah akan bemnilai rendah jika dibandingkan dengan
tanah yang tidak menerima eksternalitas yang negatif (Pearce and Turner 1990:

78).

Budi Harjanto dan Edi Rianto (1999: 31-39) meneliti tentang pengaruh




faktor lokasi aksesibilitas dalam mempengaruhi nilai tanah. Menurut penelitian ini
persepsi nilai tanah dipengaruhi oleh variabel-variabel seperti, jarak ke pusat kota,
lebar jalan, jarak ke perguruan tinggi, dan kondisi jalan aspal atau tidak. Dalam
penelitian ini variabel yang digunakan adalah sebagai berikut:
1. Jarak ke daerah tepian pantai

Jarak ke daerah tepian pantai adalah lama waktu yang diperlukan untuk
mencapai daerah tepian pantai.
2. Jarak ke pusat kota

Jarak ke pusat kota adalah lama waktu yang dibutuhkan untuk mencapai
lokasi pusat kota.
3. Lebar jalan

Lebar jalan adalah suatu ukuran yang digunakan untuk menentukan batas
dari jalan (tempat untuk lalu lintas).
4. Kemacetan

Kemacetan adalah suatu keadaan yang menyebabkan lalu lintas menjadi
tidak lancar.
4. Status migrasi

Status migrasi adalah suatu kondisi darimana responden berasal, apakah dari
luar daerah (migran) atau penduduk asli (non migran).
5. Jumlah Anggota keluarga

Jumlah anggota keluarga menunjukan berapa banyak beban tanggungan

dalam suatu keluarga.




Berdasarkan pengujian hipotesis di atas, menggunakan model regresi
berganda sebagai berikut:
Y=a+bX; +bX; +bX5+bsXy + bsXs+ Be X

Dimana :

Y = Persepsi Terhadap Harga tanah masyarakat di pantai Padang

Konstan

1
I

b1.b2,b3,by,bs,bs = Koefisien Regresi
Xy = Jarak ke daerah tepian pantai
X, = Jarak ke pusat kota

X3 = Lebar jalan

X4 = Kemacetan

Xs = Status Migrasi

X6 = Jumlah Anggota Keluarga

3.6. Definisi Operasional Variabel

Variabel yang digunakan dalam penelitian ini dibedakan menjadi dua yaitu
variabel dependen dan variabel independen. Variabel independent adalah suatu
variabel yang ada atau terjadi mendahului variabel dependen. Keberadaan variabel
ini dalam penelitian ini merupakan variabel yang menjelaskan terjadinya fokus
dan topik penelitian. Definisi operasional merupakan definisi yvang diberikan

kepada variabel dengan cara memberikan arti atau menspesifikan kegiatan atau
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memberikan operasional yang diperlukan untuk mengukur variabel tersebut.
Variabel yang digunakan adalah:
1. Variabel Tak Bebas (Variabel Dependen)

Variabel tak bebas adalah variabel yang besarannya dipengaruhi oleh
variabel lain. Di dalam penelitian ini digunakan persepsi terhadap harga tanah
masyarakat di pantai Padang sebagai variabel tidak bebas.

2. Variabel Bebas (Variabel Independen)
Variabel bebas adalah variabel yang besarannya tidak tergantung pada
variabel lain. Sebagai variabel bebas digunakan:

a. Jarak ke daerah tepian pantai
Jarak ke daerah tepian pantai adalah lama waktu yang diperlukan untuk
mencapai daerah tepian pantai diukur dengan menggunakan skala dummy
(1= jauh; 0= dekat).

b. Jarak ke pusat kota
Jarak ke pusat kota yaitu lama waktu yang dibutuhkan untuk mencapai
lokasi pusat kota diukur dengan skala dummy (1= jauh; 0= dekat).

c. Lebar Jalan
Lebar jalan adalah suatu ukuran yang digunakan untuk menentukan batas
dari jalan diukur dengan skala dummy (1= memadai atau > 7 meter;
O=tidak memadai atau < 7 meter).

d. Kemacetan
Kemacetan adalah suatu keadaan yang menyebabkan lalu lintas menjadi

tidak lancar yang ditandai dengan kondisi lalu lintas dengan kecepatan
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rata-rata yang rendah diukur dengan skala dummy (1= rendah atau
kecepatan rata-rata kendaraan > 30 Km/Jam; 0= tinggi atau kecepatan rata-
rata kendaraan < 30 Km/Jam).

¢. Status Migrasi
Status migrasi adalah suatu kondisi darimana responden berasal, apakah
dari luar daerah (migran) atau penduduk asli (non migran). (1= migran; 0=
non migran).

f. Jumlah Anggota Keluarga
Jumlah anggota keluarga menunjukan berapa banyak beban tanggungan
dalam suatu keluarga. (1 = <3 orang; 0 = > 4 orang).

3.7. Metode Pengolahan dan Analisis Data

Metode pengolahan data yang digunakan dalam penelitian ini adalah dengan
regresi logistic. Analisis regresi logistic ditujukan untuk mengetahui hubungan
fungsional antara variabel jarak ke daerah tepian pantai, jarak ke pusat kota, lebar
Jalan dan kemacetan terhadap harga tanah masyarakat di pantai Padang.

Untuk mengidentifikasi variabel bebas dan variabel terikat digunakan
persamaan regresi linier berganda (multiple lenear regression). Kemudian hasil
pengolahan tersebut dianalisis dengan analisis deskriptif yang bertujuan untuk
menggambarkan keadaan apa yang disajikan dalam tabel tabulasi (cross tabulacy)
dan dihitung persentasinya. Cara perhitungan persentase sangat menentukan
keakuratan interpretasi. Jadi dalam perhitungan ini, persentasi responden dibuat

sedemikian rupa sehingga memudahkan untuk melihat hubungan antar variabel.

Pada model probabilitas linier didefinisikan:




pi=E(Yi=1]Xi) =P+ pXi

Sekarang, perhatikan pendefinisian lain sebagai berikut:

1
Pi=E(Ni=11X)= Gz

1

l1+e

75 dimana: Z; = B + B X,

Pi =

Pendefinisian p; dalam bentuk ini mengikuti fungsi distribusi logistik. Oleh
sebab itu pemodelan yang didasarkan pada pendefinisian p; yang demikian ini
disebut dengan Model Logit.

Pengamatan-pengamatan:

1. piterletak antara 0 dan 1, karen Z, terletak antara -co dan co.
Bila Z = oo, maka p; = 1
Bila Z = -0, maka p; = 0

1. pi mempunyai hubungan nonlinear dengan Z; artinya p; tidak konstan.

2. Secara keseluruhan, Model Logit adalah Model Nonlinear, baik dalam
parameter maupun dalam variabel.

Model umum persamaan logit yang digunakan dalam penelitian ini adalah:

P
u:mt_h]=m+@xf ............................................................................ (1)

Dengan spesifikasi model logit yang ditransformasikan sebagai berikut:

Li =By + B2JKTP + B3JKPK + B4LJ + BsKN + B¢SM + BJAK +p ............. (2)
Keterangan:
Li = Persepsi terhadap harga tanah masyarakat di pantai Padang

JKTP = Jarak ke daerah tepian pantai




JKPK = Jarak ke pusat kota
L] = Lebar jalan
KN = Kemacetan

SM = Status Migrasi

JAK = Jumlah Anggota Keluarga
B1.B2.Bs.BaBs. Bs. Br= Koefisien Regresi
i) = Term of Error
Untuk taraf signifikansi, penulisan menggunakan taraf signifikansi
sebesar 5% (0,05) sedangkan untuk memudahkan dalam mengelola dan

menganalisis data, penulis menggunakan program SPSS windows versi 17.
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BAB 1V

GAMBARAN UMUM LOKASI PENELITIAN

4.1.Sejarah Kota Padang Kecamatan Padang Barat Kelurahan Olo
Ladang

Kota Padang adalah salah satu Kota tertua di pantai barat Sumatera di
Lautan Hindia. Menurut sumber sejarah pada awalnya (sebelum abad ke-17)
Kota Padang dihuni oleh para nelayan, petani garam dan pedagang. Ketika itu
Padang belum begitu penting karena arus perdagangan orang Minang
mengarah ke pantai timur melalui sungai-sungai besar. Namun sejak Selat
Malaka tidak lagi aman dari persaingan dagang yang keras oleh bangsa asing
serta banyaknya peperangan dan pembajakan, maka arus perdagangan
berpindah ke pantai barat Pulau Sumatera.

Suku Aceh adalah kelompok pertama yang datang setelah Malaka
ditaklukkan oleh Portugis pada akhir abad ke XVI. Sejak saat itu Pantai Tiku,
Pariaman dan Inderapura yang dikuasai oleh raja-raja muda wakil
Pagaruyung berubah menjadi pelabuhan-pelabuhan penting karena posisinya
dekat dengan sumber-sumber komoditi seperti lada, cengkeh, pala dan emas.
Kemudian Belanda datang mengincar Padang karena muaranya yang bagus
dan cukup besar serta udaranya yang nyaman dan berhasil menguasainya
pada Tahun 1660 melalui perjanjian dengan raja-raja muda wakil dari
Pagaruyung. Tahun 1667 membuat Loji yang berfungsi sebagai gudang

sekaligus tangsi dan daerah sekitarnya dikuasai pula demi alasan keamanan.




Selanjutnya pada tanggal 7 Agustus 1669 terjadilah puncak pergolakan
masyarakat Pauh dan Koto Tangah melawan Belanda dengan menguasai Loji-
Loji Belanda di Muaro, Padang. Peristiwa tersebut diabadikan sebagai tahun
lahir kota Padang. Kemudian pada tanggal 9 Maret 1950 Padang
dikembalikan ke tangan RI yang merupakan negara bagian melalui SK.
Presiden RI Serikat (RIS), No. 111 tanggal 9 Maret 1950.

Pada awalnya luas Kota Padang adalah 33 Km’ yang terdiri dari 3
Kecamatan dan 13 buah Kampung, yaitu Kecamatan Padang Barat, Padang
Selatan dan Padang Timur. Dengan Undang-undang Nomor 5 Tahun 1979
dan Peraturan Pemerintah Nomor 17 Tahun 1980 tanggal 21 Maret 1980
wilayah Kota Padang menjadi 694,96 Km’, yang terdiri dari 11 Kecamatan
dan 193 Kelurahan. Dengan dicanangkannya pelaksanaan otonomi daerah
sejak Tanggal 1 Januari 2001, maka wilayah administratif Kota Padang
dibagi dalam 11 Kecamatan dan 103 Kelurahan. Dengan Keluarnya Peraturan
Daerah Kota Padang Nomor 16 Tahun 2004 tentang Pembentukan organisasi
Kelurahan Maka jumlah Kelurahan di Kota Padang menjadi 104 Kelurahan.

Olo Ladang adalah salah satu kelurahan yang ada di Kecamatan Padang
Barat, Padang, Sumatera Barat. Kelurahan Olo merupakan gabungan dari tiga
kelurahan yang disatukan yaitu Ujuang Pandan, Koto Marapak dan Olo
Ladang. Dengan demikian, saat ini luas Kelurahan Olo mencapai 4,9 km

persegi. Dari luas tersebut, sekitar 60 % adalah kawasan pertokoan dan

perdagangan. Selain itu, juga dekat dengan objek pariwisata Pantai Padang.




4.2. Keadaan Geografis Kota Padang Kecamatan Padang Barat Kelurahan
Olo Ladang

Kota Padang adalah ibukota Propinsi Sumatera Barat yang terletak di
pantai barat pulau Sumatera dan berada antara 00° 44' 00" - 01' 08" 35"
Lintang Selatan serta antara 100° 05' 05" - 100° 34' 09" Bujur Timur. Menurut
PP No. 17 Tahun 1980, luas Kota Padang adalah 694,96 Km’ atau setara
dengan 1,65 persen dari luas Propinsi Sumatera Barat. Kota Padang terdiri
dari 11 kecamatan dengan kecamatan terluas adalah Kota Tangah yang
mencapai 232,25 Km’.

Dari keseluruhan luas Kota Padang sebagian besar atau 52,52 persen
berupa hutan yang dillindungi oleh pemerintah. Berupa bangunan dan
perkarangan seluas 9,01 persen atau 62,63 Km? sedangkan yang digunakan
untuk lahan sawah seluas 7,52 persen atau 52,25 Km?®. Selain di daratan pulau
Sumatera, Kota Padang memiliki 19 pulau dimana yang terbesar adalah Pulau
Sikuai di Kecamatan Bungus Teluk Kabung seluas 38,6 sz, Pulau Toran di
kecamatan Padang Selatan seluas 25 Km? dan Pulau Pisang Gadang seluas
21,12 Km’ juga di Kecamatan Padang Selatan.

Kota Padang memiliki banyak sungai, yaitu 5 sungai besar dan 16 sungai
kecil, dengan sungai terpanjang yaitu Batang Kandis sepanjang 20 Km.
Tingkat curah hujan Kota Padang mencapai rata-rata 405,58 mm perbulan.
Kota Pada termasuk daerah beriklim tropis yang memiliki temperatur yaitu
antara 23°-32°C pada siang hari dan pada malam hari adalah antara 22°-28°C.

Kelembabannya berkisar antara 78-81 persen.
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Kota Padang sebagai ibukota Propinsi Sumatera Barat terletak pada
dataran rendah di pantai barat Pulau Sumatera. Kota Padang berada di sebelah
Barat Bukit Barisan dan dengan garis pantai sepanjang 68,126 Km. Sebagai
kota pantai, Kota Padang terdiri atas dataran rendah yang terletak pada
ketinggian 0-10 M di atas permukaan laut. Secara umum, Kota Padang
terletak pada ketinggian yang berkisar antara 0-1.853 M di atas permukaan
laut. Daerah tertinggi adalah Kecamatan Lubuk Kilangan, sedangkan daerah
lainnya terletak pada dataran tinggi, yaitu sebelah selatan dan timur. Secara
topografi Kota Padang terbagi atas empat kategori, yaitu:

1. Dataran datar (lereng 0-2 %) seluas 15.489 Ha

2. Dataran landai (lereng 2-15 %) seluas 5.028 Ha

3. Dataran bergelombang (lereng 15-40 %) seluas 14.212 Ha

4. Dataran terjal atau perbukitan (lereng di atas 40 %) seluas 36.570 Ha.
Secara administrasi Kota Padang terbagi menjadi 11 Kecamatan dan 104

Kelurahan. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel di bawah ini.

Tabel 4. 1
Kecamatan dan Luas Wilayah di Kota Padang
No Kecamatan Luas (Km”) %
1 | Bungus Teluk Kabung 100,78 14,56
2 | Lubuk Kilangan 85,99 12,37
3 | Lubuk Bagalung 30,91 4,45
4 Padang Selatan 10,03 1.44
5 | Padang Timur 8,15 1,17
6 | Padang Barat 7,00 1,01
7 | Padang Utara 8,08 1,16
8 | Nanggalo 8,07 1,16
9 | Kuranji 57,41 8,26
10 | Pauh 146,29 21,05
11 | Koto Tengah 232,25 33,42
Jumlah 694,96 100
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4.3.Keadaan Demografis Kota Padang Kecamatan Padang Barat
Kelurahan Olo Ladang

Kota Padang yang terletak di pinggir pantai barat Sumatera dan di
lembah perbukitan Bukit Barisan merupakan kota pesisir. Kehadiran
pelabuhan laut begitu kental dalam kegiatan ekonomi kota. Angkutan laut
memegang peran yang lebih besar dibandingkan angkutan darat. Sampai tahun
2001, komoditas utama ekspor yang berlangsung di pelabuhan tersebut antara
lain batu bara dengan nilai 5,6 juta dollar AS, semen (29,8 juta dollar AS),
karet (82,0 juta dollar AS) dan kelapa sawit (30,0 juta dollar AS).

Kehadiran pelabuhan Teluk Bayur menjadi magnit bagi pengembangan
industri pengelolaan, yang saat ini masih berada di posisi kedua setelah
subsektor angkutan. Komoditas yang tidak bisa dipungkiri yang merupakan
kebanggaan Kota Padang adalah semen. Selain itu, mayoritas masyarakat kota
Padang bermata pencaharian sebagai wirausahawan. Ada yang berdagang dan
ada juga yang berwirausaha dengan membuka usaha Rumah Makan Padang
yang sekarang bisa ditemukan di mana-mana.

Kota Padang memiliki daya tarik bagi daerah sekitarnya baik sebagai
kota pariwisata, kota pendidikan maupun kota perdagangan dan jasa sehingga
Kota Padang terpilih sebagai tempat tinggal dan beraktivitas. Dengan adanya
fasilitas perhubungan darat (terminal regional bingkuang), laut (pelabuhan
teluk bayur) dan udara (Bandara Internasional Minangkabau) mendorong
masuknya para pendatang ke kota ini. Jumlah penduduk Kota Padang dari

tahun ke tahun terus mengalami peningkatan. Pada tahun 2008 penduduk Kota
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Padang berjumlah 856.815 jiwa, meningkat dari tahun 2007 yang berjumlah
819.740 jiwa dengan laju pertumbuhan penduduk 2,07 persen per tahun.
Kecamatan yang paling tinggi laju pertumbuhan penduduknya adalah
Kecamatan Koto Tangah (3,85 persen). Besarnya jumlah penduduk tersebut
masih merupakan masalah serius yang perlu ditangani secara berkelanjutan.
Tabel 4.2. Distribusi Penduduk Berdasarkan Jenis Kelamin Menurut

Kecamatan di Kota Padang Tahun 2007

Jenis Kelamin st
No Kecamatan Laki-Laki | Perempuan (Orang) Sex Ratio

(Orang) | (Orang) -
1 | Padang Utara 36.792 36.938 73.730 99,60
2 | Padang Selatan 30.687 30316 61.003 101,22
3 | Padang Barat 30.030 29.865 59.895 100,55
4 | Padang Timur 40.761 43.470 84.231 93,77
5 | Bungus 12.480 10.920 23.400 114,29
6 | Lubuk Kilangan 21.000 20.560 41.560 102,14
7 | Lubuk Begalung 52.088 48.824 100.912 106,69
8 | Nanggalo 26.818 29.786 56.604 90,04
9 | Kuranji 57.456 56.520 113.976 101,66
10 | Pauh 26.568 24.786 51.354 107,19
11 | Koto Tangah 75.900 11173 153.075 98.35
Jumlah 410.580 409.160 819.740 100,35

Olo Ladang adalah salah satu kelurahan yang ada di Kecamatan Padang
Barat yang memiliki jumlah penduduk sebanyak 8.396 jiwa yang terdiri dari
1.325 kepala keluarga (KK). Mereka tersebar di 4 RW dan 18 RT.
Keberadaan Kelurahan Olo Ladang yang berada di pusat perdagangan
merupakan salah satu potendi bagi masyarakat untuk mengembangkan
usahanya. Baik itu berupa perdagangan kecil-kecilan maupun berskala besar.
Sehingga, secara tidak langsung dapat menggantungkan hidup dari

perdagangan tersebut dan sekaligus juga mendongkrak ekonomi masyarakat.
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BABV

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN

5.1. Pendahuluan

Gempa bumi adalah getaran seismik yang disebabkan oleh pecahannya
atau bergesernya bebatuan di suatu tempat di dalam kerak bumi. Sebuah gempa
bumi dapat disebabkan oleh pergerakan tiba-tiba sepanjang patahan dan dapat
juga disebabkan oleh aktivitas vulkanik.

Bencana alam gempa bumi yang terjadi pada tanggal 30 September 2009
di Sumatera Barat telah menimbulkan banyak kerugian bagi masyarakat, tidak
hanya kerugian materi tetapi juga korban jiwa. Korban jiwa di seluruh Sumbar
sebanyak 1.117 orang, luka-luka 2.900 dan mengungsi 410 orang. Sedangkan di
Kota Padang dampak yang ditimbulkan oleh gempa tersebut yaitu: hilang 2 orang,
meninggal 383 orang (termasuk 11 orang yang alamatnya tidak diketahui dan 39
orang berasal dari luar Kota Padang), luka berat 411 orang dan luka ringan 771
orang.

Korban jiwa meninggal terbanyak di Kecamatan Padang Barat berjumlah
81 orang dan yang paling sedikit di Kecamatan Lubuk Kilangan sebanyak 5
orang. Selain itu, tercatat lebih dari 200.000 rumah rusak berat dan sedang, dan
78.604 rumah rusak ringan. Selain korban harta dan nyawa, kejadian gempa bumi
telah menimbulkan rasa takut dan was-was kepada masyarakat yang pada

akhimya akan berdampak terhadap terganggunya aktivitas masyarakat dalam
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menjalani hidup dan kehidupannya. Secara umum kejadian gempa bumi akan
menimbulkan kerugian fisik tetapi juga non fisik.

Untuk mengetahui sejauhmana dampak gempa bumi 30 September 2009
Sumatera Barat terhadap harga tanah, maka dikumpulkan pendapat dari responden
dengan menyebarkan 100 kuesioner yang dibagikan kepada responden yang
berdomisili di Kelurahan Olo Ladang Kecamatan Padang Barat Kota Padang.

Selanjutnya untuk menganalisis hubungan antara persepsi terhadap harga
tanah (variabel dependen) maka masing-masing variabel sosial ekonomi
(independen) seperti umur, jenis kelamin, status perkawinan, jumlah keluarga,
pendidikan, kegiatan ekonomi, status migrasi, jarak ke daerah tepian pantai, jarak
ke pusat kota, lebar jalan, dan kemacetan akan dikelompokkan secara tersendiri.
Sedangkan persepsi terhadap harga tanah dalam penelitian ini merupakan variabel
dependen dikelompokkan menjadi dua, yaitu murah dan mahal.

5.2. Analisis Hasil Tabulasi Silang

Berikut hasil tabulasi silang antara masing-masing variabel dependen
maupun variabel independen.
1. Umur Responden

Umur di dalam penelitian ini diduga memiliki pengaruh terhadap persepsi
harga tanah di kawasan pantai Padang pasca terjadinya gempa bumi 30 September
2009 di Sumatera Barat. Karena karakteristik umur responden tersebut sangat
beragam maka untuk memudahkan dalam melakukan analisis penulis

menggelompokannya yang terdiri dari: responden yang berumur kurang dari 20
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tahun atau 20 tahun sampai 30 tahun, 31-40 tahun, 41-50 tahun, dan 51 tahun

sampai 60 tahun atau lebih dari 60 tahun.

Tabel 5.1. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah

dan Umur Responden
Harga Tanah Umur Responden (Tahun) Total
(Dalam Persentase) | <20-30 31-40 41-50 51260
Murah 70,8 70,6 76,5 78,6 75
Mahal 29,2 294 23,5 214 25
Total 100 100 100 100 100
(24) (17) (17) (42) (100)

Pada tabel 5.1. memperlihatkan bahwa tidak ada hubungan yang signifikan
antara umur dan persepsi terhadap harga tanah masyarakat di kawasan pantai
Padang. Misalnya pada kelompok umur kurang dari 20 tahun atau 20 tahun
sampai 30 tahun responden yang menyatakan harga tanah menjadi murah sebesar
70,8 persen dan kemudian mengalami penurunan menjadi 70,6 persen pada
kelompok umur antara 31-40 tahun. Kemudian pada kelompok umur 41-50 tahun
meningkat kembali menjadi sebesar 76,5 persen, dan pada kelompok umur 51-60
tahun juga terdapat peningkatan sebesar 78,6 persen. Dari keterangan di atas dapat
disimpulkan bahwa persepsi responden terhadap harga tanah setelah terjadinya
gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 tidak tergantung pada tingkat umur
berapa pun itu.

Begitu pula untuk responden yang menyatakan bahwa harga tanah tetap
mahal pasca terjadinya gempa bumi 30 September 2009 di Sumatera Barat yaitu
umur kurang dari 20 tahun atau 20 tahun sampai 30 tahun sebesar 29,2 persen dan
kemudian mengalami peningkatan kembali menjadi sebesar 29.4 persen pada

kelompok umur antara 31-40 tahun. Tapi pada kelompok umur antara 41-50 tahun
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turun menjadi sebesar 23,5 persen, kemudian pada usia 51 tahun sampai 60 tahun
atau lebih dari 60 tahun juga mengalami penurunan menjadi 21,4 persen. Jadi
semakin memperkuat bahwa persepsi responden terhadap harga tanah setelah
terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat tidak
ditentukan oleh batas umur responden.
2. Jenis Kelamin

Jenis kelamin merupakan salah satu variabel yang diduga mempengaruhi
persepsi responden terhadap harga tanah warga masyarakat di pantai Padang.

Tabel 5.2. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah

dan Jenis Kelamin Responden
Harga Tanah Jenis Kelamin Total
(Dalam Persentase) Laki-laki Perempuan
Murah 83,3 69,0 75
Mahal 16,7 31,0 25
100 100 100
Toks (42) (58) (100)

Tabel 5.2. Adalah hubungan antara persepsi responden terhadap harga
tanah dan jenis kelamin, terlihat bahwa responden laki-laki yang menyatakan
bahwa harga tanah menjadi murah atau turun pasca terjadinya gempa bumi 30
September 2009 di Sumatera Barat adalah sebesar 83,3 persen dan pada
responden perempuan mengalami penurunan menjadi sebesar 69,0 persen.
Sedangkan responden yang menyatakan bahwa harga tanah tetap mahal pasca
gempa Sumbar untuk responden laki-laki adalah sebesar 16,7 persen dan pada
responden perempuan terjadi peningkatan sebesar 31,0 persen. Sehingga dapat

diambil kesimpulan bahwa jenis kelamin mempengaruhi persepsi responden
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terhadap harga tanah warga masyarakat di pantai Padang setelah terjadiny

bumi pada tanggal 30 September 2009.
3. Status Perkawinan

Pada tabel 5.3. berikut memperlihatkan korelasi antara persepsi responden
terhadap harga tanah dan status perkawinan warga masyarakat di pantai Padang.
Dari 100 responden yang diteliti status perkawinan dibagi menjadi tiga kategori
yaitu belum kawin, kawin, dan duda atau janda.

Tabel 5.3. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah
dan Status Perkawinan Responden

Harga Tanah Status Perkawinan Total
(Dalam Persentase) Belum Kawin Kawin | Duda/Janda r
Murah 71,4 T 92,3 75
Mahal 28,6 2.5 () 25
100 100 100 100
> (1) (80) a3 | @oo)

Dari tabel 5.3 terlihat ada hubungan yang signifikan antara status
perkawinan dengan persepsi responden terhadap harga tanah di pantai Padang.
Hal ini diketahui dari stastus perkawinan responden yang belum kawin
menyatakan bahwa harga tanah mengalami penurunan (murah) setelah terjadinya
gempa bumi tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat yaitu sebesar 71,4
persen, meningkat menjadi 72,5 persen pada responden yang telah kawin, dan
juga mengalami peningkatan menjadi 92,3 persen pada responden yang berstatus
duda atau janda. Sedangkan yang menyatakan bahwa harga tanah di daerah
tersebut tetap mahal yaitu responden yang berstatus belum kawin sebesar 28.6
persen, mengalami penurunan menjadi 27,5 persen untuk responden yang telah
berstatus kawin, dan turun kembali menjadi sebesar 7,7 persen pada responden
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yang berstatus duda atau janda. Sehingga dapat disimpulkan bahwa status
perkawinan berpengaruh terhadap persepsi harga tanah di pantai Padang pasca
terjadinya gempa bumi 30 September 2009.
4. Jumlah Anggota Keluarga

Jumlah keluarga atau anggota rumah tangga merupakan salah satu variabel

yang diduga mempengaruhi persepsi terhadap harga tanah warga masyarakat di

pantai Padang.
Tabel 5.4. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah
dan Jumlah Keluarga Responden
Harga Tanah Jumlah Anggota Rumah Tangga Total
(Dalam Persentase) | 4 orang atau lebih 3 orang ke bawah

Murah 47,9 61,5 75

Mahal 52,1 38,5 25

100 100 100
™ (48) (52) (100)

Pada tabel 5.4 menunjukkan bahwa terdapat hubungan yang signifikan
antara persepsi terhadap harga tanah dengan jumlah anggota rumah tangga
responden. Misalnya responden yang memiliki jumlah keluarga 4 orang atau lebih
dari 4 orang menyatakan bahwa harga tanah menjadi murah pasca terjadinya
gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat yaitu sebesar
47.9 persen dan mengalami peningkatan pada responden yang memiliki jumlah
keluarga 3 orang atau kurang dari 3 orang menjadi sebesar 61,5 persen.
Selanjutnya responden yang mempunyai anggota keluarga 4 orang atau lebih
menyatakan bahwa harga tanah tetap mahal setelah terjadinya gempa bumi pada
tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat yaitu sebesar 52,1 persen dan
responden yang berjumlah anggota kelua_rjga_nya 3 orang atau kurang dari 3 orang
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mengalami penurunan menjadi sebesar 38,5 persen. Jadi dapat disimpulkan bahwa
jumlah keluarga responden memiliki pengaruh yang signifikan terhadap persepsi
harga tanah.
5. Pendidikan

Pendidikan responden dikelompokkan menjadi empat kategori yaitu D1 ke
atas, SLTA, SLTP, dan SD. Berikut ini adalah tabel hubungan antara persepsi
terhadap harga tanah dan pendidikan responden.

Tabel 5.5. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah

dan Pendidikan Responden
Harga Tanah Pendidikan Responden Total
(Dalam Persentase) Dl keatas | SLTA | SLTP SD
Murah 69,2 70,0 92,3 85,7 75
Mahal 30,8 30,0 1.7 14,3 25
Total 100 100 100 100 100
(13) (60) (13) (14) | (100)

Dari tabel 5.5 menunjukkan bahwa tidak ada hubungan yang signifikan
antara persepsi terhadap harga tanah dengan pendidikan responden. Pada
kelompok responden yang berpendidikan D1 ke atas yang menyatakan bahwa
harga tanah mengalami penurunan menjadi murah pasca terjadinya gempa bumi
30 September 2009 di Sumatera Barat yaitu sebesar 69,2 persen, dan meningkat
menjadi 70,0 persen pada responden yang tamat tamat SLTA serta mengalami
peningkatan yang relatif tinggi pada kelompok responden yang tamat SLTP yaitu
sebesar 92,3 persen. Tetapi pada kelompok responden tamat SD mengalami
penurunan menjadi sebesar 85,7 persen.

Sedangkan yang menyatakan bahwa harga tanah tetap mahal atau naik yaitu
responden yang tamat D1 ke atas sebesar 30,8 persen, dan pada responden yang
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tamat SLTA mengalami penurunan kembali menjadi sebesar 30,0 persen. Dengan
demikian maka dapat disimpulkan bahwa persepsi responden terhadap harga tanah
pasca terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat
bukan ditentukan oleh tingkat pendidikannya.
6. Kegiatan Ekonomi

Kegiatan ekonomi responden di kawasan pantai Padang dikelompokkan
menjadi beberapa kategori yaitu PNS, pegawai swasta, wirausaha, berusaha
mandiri, nelayan, sekolah atau kuliah, dan tidak bekerja.

Tabel 5.6. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah

dan Kegiatan Ekonomi Responden
Harga Kegiatan Ekonomi/Profesi Responden
Tanah F
Pegawai |, . Berusaha Sekolah/ | Tidak
P(Da!am } PNS SWiasta Wirausaha Mandiri Nelayan Kulish | Bekerja Total
Murah 57,1 75,0 88,9 78.4 76,9 66,7 63,2 75
Mahal 429 25,0 11,1 21,6 23,1 333 36,8 25
Total 100 100 100 100 100 100 100 100
(U] (12) (&)) 37) (13) 3) (19) | (100)

Dari tabel 5.6 menunjukkan bahwa tidak ada hubungan yang signifikan
antara persepsi harga tanah pasca terjadinya gempa bumi 30 September 2009 di
Sumatera Barat dengan kegiatan ekonomi yang dilakukan oleh para responden
tersebut. Misalnya pada kelompok responden yang berprofesi sebagai PNS yang
menyatakan bahwa harga tanah menjadi murah yaitu sebesar 57,1 persen dan
meningkatkan menjadi 75,0 persen pada pegawai swasta. Pada kelompok
responden yang berprofesi sebagai wirausaha yang menyatakan harga tanah
menjadi turun adalah sebesar 88,9 persen dan mengalami penurunan menjadi

sebesar 78,4 persen pada kelompok responden yang berusaha mandiri.
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Selanjutnya untuk responden yang menyatakan harga tanah tetap mahal
setelah terjadinya bencana gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di
Sumatera Barat yaitu PNS sebesar 42,9 persen, dan mengalami penurunan
menjadi 25,0 persen untuk responden yang berprofesi secbagai pegawai swasta.
Jadi dapat disimpulkan bahwa kegiatan ekonomi atau profesi yang dilakukan oleh
masyarakat di kawasan pantai Padang tidak berpengaruh secara signifikan
terhadap persepsi harga tanah di daerah tersebut.

7. Status Migrasi

Status migrasi responden merupakan variable yang diduga mempengaruhi
persepsi terhadap harga tanah warga masyarakat di pantai Padang. Status migrasi
responden dibagi menjadi dua yaitu migran dan non-migran.

Tabel 5.7. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah

dan Status Migrasi
Harga Tanah Status Migrasi Total
(Dalam Persentase) Non-migran Migran P
Murah 52,8 72,7 75
Mahal 472 273 23
100 100 100
T (89) (11) (100)

Dari tabel 5.7 menunjukkan bahwa ada hubungan yang signifikan antara
persepsi terhadap harga tanah dengan status migrasi responden. Misalnya
responden yang berstatus non-migran menyatakan bahwa harga tanah menjadi
murah pasca terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera
Barat yaitu sebesar 52,8 persen dan mengalami peningkatan pada responden yang

berstatus sebagai migran sebesar 72,7 persen. Jadi dapat disimpulkan bahwa status
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migrasi responden berpengaruh terhadap persepsi harga tanah pasca terjadinya
gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat.
8. Jarak ke Daerah Tepian Pantai

Jarak ke dekatan dengan tepian pantai merupakan variabel yang dijadikan
sebagai faktor yang mempengaruhi persepsi responden terhadap harga tanah pasca
terjadinya gempa bumi 30 September 2009 di Sumatera Barat. Jarak ke daerah
tepian pantai dikelompokkan menjadi 2 kategori yaitu dekat dan jauh.

Tabel 5.8. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah

dan Jarak ke Daerah Tepian Pantai
Harga Tanah Jarak ke Daerah Tepian Pantai Total
(Dalam Persentase) Jauh Dekat
Murah 64,3 79,2 75
Mahal 35,7 20,8 25
100 100 100
- 28) (72) (100)

Tabel 5.8 memperlihatkan bahwa adanya hubungan yang signifikan antara
persepsi harga dengan jarak ke daerah tepian pantai. Misalnya responden yang
menyatakan bahwa harga tanah menjadi murah apabila jarak ke daerah tepian
pantai yang dekat yaitu sebesar 79,2 persen, sedangkan yang menyatakan harga
tanah tetap mahal hanya sebesar 20,8 persen. Selanjutnya responden yang
menyatakan bahwa jarak ke daerah tepian pantai yang jauh membuat harga tanah
menjadi murah yaitu 64,3 persen dan mahal mengalami penurunan menjadi
sebesar 35,7 persen. Jadi dari data tersebut membuktikan bahwa terdapat
hubungan yang signifikan antara harga tanah pasca terjadinya gempa bumi
tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat dengan jarak ke daerah tepian
pantai.
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9. Jarak ke Pusat Kota
Jarak kedekatan dengan pusat kota merupakan variabel yang dijadikan
sebagai faktor yang mempengaruhi persepsi responden terhada harga tanah di

daerah pantai Padang. Jarak kedekatan dengan pusat kota dikelompokkan menjadi

2 kategori yaitu dekat dan jauh.
Tabel 5.9. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah
dan Jarak ke Pusat Kota
Harga Tanah Jarak ke Pusat Kota Total
(Dalam Persentase) Jauh Dekat

Murah 63,0 79,5 75

Mahal 37,0 20,6 25

100 100 100
- 27) (73) (100)

Dari tabel 5.9 menunjukkan bahwa terdapat hubungan yang signifikan
antara harga tanah dan jarak kedekatan dengan pusat kota. Misalnya responden
menyatakan bahwa jarak kedekatan dengan pusat kota yang jauh membuat harga
tanah menjadi murah yaitu sebesar 63,0 Persen dan yang menyatakan mahal
hanya sebesar 37,0 persen. Sedangkan jarak kedekatan dengan pusat kota yang
dekat membuat harga tanah murah adalah sebesar 79,5 persen dan yang
menyatakan mahal 20,6 persen. Berdasarkan dari data tersebut membuktikan
bahwa terdapat hubungan yang signifikan antara harga tanah dan jarak ke pusat

kota.
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10. Lebar Jalan

Lebar jalan merupakan variabel yang dijadikan sebagai faktor yang
mempengaruhi persepsi responden terhadap harga tanah di kawasan pantai Padang
setelah terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera

Barat. Lebar jalan dikelompokkan menjadi dua kategori yaitu tidak memadai dan

memadai.
Tabel 5.10. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah
dan Lebar Jalan
Harga Tanah Lebar Jalan Total
(Dalam Persentase) Memadai Tidak Memadai i
Murah 76,4 714 75
Mahal 23,6 28.6 25
100 100 100
Totl (72) (28) (100)

Dari tabel 5.10 memperlihatkan bahwa terdapat hubungan yang signifikan
harga tanah pasca terjadinya gempa bumi tanggal 30 September 2009 di Sumatera
Barat dengan lebar jalan. Responden yang menyatakan bahwa lebar jalan yang
memadai membuat harga tanah menjadi murah yaitu sebesar 76,4 persen dan yang
menyatakan tetap mahal hanya sebesar 23,6 persen. Sedangkan responden yang
menyatakan lebar jalan yang tidak memadai membuat harga tanah menjadi murah
adalah 71,4 persen dan yang menyatakan mahal hanya sebesar 28,6 persen. Jadi
dapat disimpulkan bahwa semakin baik atau memadai lebar jalan pasca terjadinya
gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat maka semakin
tinggi harga tanah di daerah pantai Padang tersebut. Begitu juga sebaliknya

semakin kurang memadai lebar jalan maka harga tanah akan memakin murah.
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11. Kemacetan

Tingkat kemacetan lalu lintas dalam penelitian ini dibagi menjadi 2 kategori

yaitu tinggi dan rendah.
Tabel 5.11. Hubungan Antara Persepsi Terhadap Harga Tanah
dan Kemacetan
Harga Tanah 1 Kemacetan Total
(Dalam Persentase) Tinggi Rendah

Murah 60,0 80,0 75

Mabhal 40,0 20,0 25
100 100 100

b 25) (75) (100)

Pada tabel 5.11 menunjukkan bahwa adanya hubungan yang signifikan
antara harga tanah dengan kemacetan di daerah kawasan pantai Padang setelah
terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat. Pada
kelompok responden yang menyatakan bahwa tingkat kemacetan yang tinggi
membuat harga tanah menjadi murah yaitu sebesar 60,0 persen dan mengalami
penurunan menjadi 40,0 persen pada kelompok yang menyatakan mabhal.
Sedangkan tingkat kemacetan yang rendah menyebabkan harga tanah menjadi
murah adalah sebesar 80,0 persen dan yang menyatakan mahal hanya sebesar 20,0
persen. Jadi harga tanah di kawasan pantai Padang setelah terjadinya gempa bumi
pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat juga dipengaruhi oleh tingkat

kemacetan di daerah tersebut.
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5.3. Analisis Hasil Regresi Logistic

Pada penelitian yang penulis lakukan ini menggunakan analisis regresi
logistic yaitu model lain dari analisis regresi untuk menjelaskan pola hubungan
antara variabel independen dan dependen. Adapun variabel independen penelitian
ini yaitu: jarak ke daerah tepian pantai (X1), jarak ke pusat kota (X2), lebar jalan
(X3), kemacetan (X4), status migrasi (X5), dan jumlah keluarga (X6). Sedangkan
variabel dependen adalah persepsi terhadap harga tanah masyarakat di pantai
Padang (Y).

Model regresi logistik dilakukan dengan menggunakan persamaan sebagai
berikut:

Li=PB1 + B2JKTP + B3JKPK + B4LI + BsKN + BeSM + B7JK +

Dimana:
Variabel / 5z
No Simbol Definisi Ukuran
_ Harga tanah masyarakat di _ s
1 |L; pantsl Pad 1 = murah; 0 = mahal
2 | IKTP Jarak ke daerah tepian = jwol; 0= dhekait
pantai
JKPK Jarak ke pusat kota 1 = jauh; 0 = dekat
. 1 = memadai (> 7 m);
b o . 0 = tidak memadai (< 7 m)
1 = rendah (kecepatan rata-
rata kendaraan > 30 km/jam);
4 X 0 = tinggi (kecepatan rata-rata
7 kendaraan < 30 km/jam)
6 | SM Status Migrasi 1= migran; 0 = non-migran
7 |JK Jumlah Anggota Keluarga 1 =<3 orang; 0 =>4 orang

B1.B2B3 BaBs P Pr = Koefisien Regresi

1 = Term of Error




Selanjutnya penulis akan menggemukakan hasil estimasi dan uji koefisien
regresi binary logistik dengan menggunakan software SPSS. Hal ini dapat dilihat
pada tabel di bawah ini.

Tabel 5. 12. Uji Koefisien Regresi Binary Logistik

Variabel B SE. Wald | Sig. | Exp (B)
Jarak ke daerah tepian 2535 | 1,282 | 3910 | 0,048 | 12,622
pantai (X1) .

Jarak ke pusat kota (X2) 2571 1,304 3,904 0,048 13,159
Lebar jalan (X3) 2,658 | 1289 | 4255 | 0,039 | 14272
Kemacetan (X4) 0462 | 2154 | 0,046 | 0830 | 1.587

Status Migrasi (X5) 3278 | 1,352 | 5876 | 0,015 | 26510
Juml Kel

- A"(gxgg;a CHATEE | 2388 | 2016 | 1,403 | 0236 | 10893

Konstanta 7913 | 2,125 | 13,862 | 0,000 | 0,000

Dari hasil pengujian model regresi logistik di atas maka dapat diperoleh
persamaan variabel dependen harga tanah masyarakat di pantai Padang yaitu
sebagai berikut:

Li=-7,913 + 2,535 JKTP + 2,577 JKPK + 2,658 LJ + 0,462 KN + 3,278 SM +

2,388 JK +

Berdasarkan keterangan hasil regresi tersebut maka dapat dijelaskan
pengaruh yang diberikan oleh variabel independen yaitu: (JKTP, JKPK, LJ, KN,
SM, dan JK) terhadap variabel dependen yaitu persepsi terhadap harga tanah
masyarakat yang berada di kawasan pantai Padang pasca terjadinya gempa bumi
pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat adalah:

1. Variabel jarak ke daerah tepian pantai (X,;) berpengaruh positif dan secara
signifikan mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah

masyarakat di pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel jarak ke daerah
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tepian pantai yaitu sebesar 12,622. Artinya jarak ke daerah tepian pantai yang
Jjauh memiliki probabilitas harga tanah yang mahal 12,622 kali lebih besar
bila dibandingkan dengan jarak ke daerah tepian pantai yang dekat.

Variabel jarak ke pusat kota (X2) berpengaruh positif dan signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah masyarakat di
pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel jarak ke pusat kota adalah
sebesar 13,159. Hal ini berarti jarak ke pusat kota yang jauh mempunyai
probabilitas harga tanah yang mahal 13,159 kali lebih besar daripada jarak ke
pusat kota yang dekat.

Variabel lebar jalan (X3) berpengaruh positif dan signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah masyarakat di
pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel lebar jalan adalah sebesar
14,272. Artinya lebar jalan yang memadai mempunyai probabilitas harga
tanah yang mahal yaitu sebesar 14,272 kali bila dibandingkan dengan lebar
jalan yang tidak memadai.

Variabel kemacetan (X4) berpengaruh positif tetapi tidak signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah masyarakat di
pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel kemacetan adalah sebesar 1,587,
yang berarti kemacetan yang rendah memiliki probabilitas harga tanah yang
mahal sebesar 1,587 kali lebih besar daripada kemacetan yang tinggi.
Variabel status migrasi berpengaruh positif dan signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah masyarakat di

pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel status migrasi yaitu sebesar

66




26,510. Artinya status migrasi responden sebagai migran memiliki
probabilitas persepsi terhadap tanah yang mahal 26,510 kali lebih besar bila
dibandingkan dengan responden yang berstatus non-migran.

6. Variabel jumlah keluarga berpengaruh positif tetapi tidak signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah masyarakat di
pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel lebar jalan adalah sebesar
10,893 yang berarti responden yang memiliki jumlah keluarga 3 orang atau
kurang memiliki probabilitas persepsi terhadap harga tanah yang mahal
10,893 kali lebih besar daripada responden yang memiliki jumlah keluarga 4
orang atau lebih.

S.4. Hasil Estimasi Regresi Logistik Variabel Independen

5.4.1. Jarak ke Daerah Tepian Pantai

Variabel jarak ke daerah tepian pantai mempunyai pengaruh yang
signifikan terhadap harga tanah masyarakat di pantai Padang setelah terjadinya
gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat. Dari hasil
regresi logistik diperoleh koefisien untuk jarak ke daerah tepian pantai yaitu
sebesar 2,535 dengan nilai odd ratio sebesar 12,622. Slope dari variabel ini adalah
positif. Artinya semakin jauh jarak ke daerah tepian pantai maka probabilitas
kenaikan harga tanah di kawasan pantai Padang akan semakin tinggi. Begitu juga
sebaliknya semakin dekat jarak ke daerah tepian pantai maka probabilitas
kenaikan harga tanah masyarakat di pantai Padang akan semakin rendah. Hal ini

terjadi karena jarak yang dekat dengan tepian pantai memiliki potensi tsunami
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yang lebih besar bila dibandingkan dengan jarak yang jauh dengan tepian pantai
jika terjadi gempa bumi di daerah Sumatera Barat tersebut.

Jika dianggap variabal lain konstan atau sama dengan nol maka akan
diperoleh probabilitas variabel ini mempengaruhi kenaikan harga tanah sebagai

berikut :

e 12,6164
1420 13,6164

7(x) = =0,9266

Dengan kata lain probabilitas atau peluang kenaikan harga tanah tersebut
adalah 0,9266 atau sebesar 92,66 persen.

Dari hasil penelitian di atas sejalan dengan penelitian yang telah dilakukan
oleh Yulaikhah, dkk (2008) yang menyatakan bahwa jarak ke daerah tepian pantai
memiliki pengaruh yang signifikan terhadap harga tanah pasca terjadinya gempa
bumi dan tsunami. Hal ini terjadi karena besarnya resiko yang akan dihadapi oleh
warga masyarakat yang tinggal di daerah yang rawan bencana sehingga
berdampak terhadap minat beli dan harga tanah di kawasan tersebut. Lebih lanjut
dijelaskan bahwa rata-rata nilai tanah mengalami penurunan setelah terjadinya
gempa bumi setelah 37,72 persen.

5.4.2. Jarak ke Pusat Kota

Variabel jarak ke pusat kota mempunyai pengaruh yang signifikan
terhadap harga tanah masyarakat di pantai Padang setelah terjadinya gempa bumi
pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat. Dari hasil regresi logistik
menunjukkan bahwa koefisien untuk variabel jarak ke pusat kota adalah sebesar

2,577 dengan nilai odd ratio sebesar 13,159. Slope dari variable jarak ke pusat
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kota adalah positif. Artinya semakin jauh jarak ke pusat kota maka harga tanah
akan semakin tinggi. Begitu pula sebaliknya, semakin dekat jarak ke pusat kota
maka harga tanah akan semakin rendah.

Jika dianggap variabel lain konstan atau sama dengan nol maka akan
diperoleh probabilitas variabel ini mempengaruhi kenaikan harga tanah

masyarakat di pantai Padang sebagai berikut :

e’ 13,1576
1+e0™" 14,1576

7(x)= =0,9294

Jadi besarnya peluang/probabilitas kenaikan harga tanah dengan
menganggap variabel lain konstan atau nol adalah sebesar 0,9294 atau sebesar
92,94 persen.

Hasil penelitian di atas sejalan dengan penelitian yang dilakukan Masayuki
Nakagawa, dkk (2006) yang menyatakan bahwa jarak ke pusat kota
mempengaruhi penurunan harga tanah pasca terjadi gempa bumi dan tsunami.
Lebih lanjut, mereka menjelaskan bahwa setelah terjadinya banyak gempa bumi
maka harga tanah di pusat kota cenderung mengalami penurunan. Hal ini
diakibatkan oleh potensi bahaya yang lebih besar di pusat kota karena terdapat
banyak bangunan yang tinggi sehingga dikhawatirkan akan berdampak terhadap
keselamatan warga yang berada di sekitar wilayah tersebut.

5.4.3. Lebar Jalan

Variabel lebar jalan memiliki pengaruh yang signifikan terhadap harga

tanah masyarakat yang berada di pantai Padang setelah terjadinya gempa bumi

pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat. Dari hasil regresi logistik

69




diperoleh koefisien untuk variabel lebar jalan adalah sebesar 2,658 dengan nilai
odd ratio sebesar 14,272. Untuk variabel lebar jalan yang memiliki tanda positif
mempunyai arti bahwa semakin lebar jalan di depan suatu properti tanah maka
harga tanah tersebut akan semakin tinggi. Hal ini memungkinkan karena lebar
jalan di depan suatu properti tanah menjadikan lokasi yang sangat strategis dan
memiliki aksessibilitas yang cukup tinggi dibandingkan dengan tanah yang
berlokasi di jalan kecil dan gang.

Jika dianggap variabel lain konstan atau sama dengan nol maka akan
diperoleh probabilitas variabel ini mempengaruhi kenaikan harga tanah

masyarakat di pantai Padang sebagai berikut :

&> 14,2677
7(x)= 2.658 ¥
1+e0 15,2677

0,9345

Dengan kata lain probabilitas atau peluang kenaikan harga tanah di pantai
Padang setelah terjadinya gempa bumi di Sumatera Barat dengan kriteria tersebut
adalah sebesar 0,9345 atau sebesar 93,45 persen.

Hal ini sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh Yulaikhah, dkk
(2008) yang menyatakan bahwa lebar jalan merupakan salah satu faktor penentu
harga tanah. Variabel lebar jalan memiliki pengaruh yang signifikan terhadap
harga tanah karena berkaitan dengan faktor lingkungan yang akan mendukung
kawasan tersebut. Artinya semakin lebar jalan di depan suatu properti tanah maka
harga tanah akan menjadi semakin tinggi. Begitu juga sebaliknya semakin sempit

lebar jalan di depan suatu properti tanah maka harga tanah akan semakin murah.
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5.4.4. Kemacetan

Variabel kemacetan juga mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap
harga tanah masyarakat yang berada di kawasan pantai Padang setelah terjadinya
gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat. Adapun hasil
regresi logistik menunjukkan bahwa koefisien untuk variabel kemacetan adalah
sebesar 0,462 dengan nilai odd ratio sebesar 1,587. Slope dari variable kemacetan
adalah positif. Artinya semakin tinggi tingkat kemacetan maka harga tanah akan
semakin naik. Begitu juga sebaliknya, semakin rendah tingkat kemacetan maka
harga tanah akan semakin rendah.

Jika dianggap variabel lain konstan atau sama dengan nol maka akan
diperoleh probabilitas variabel ini mempengaruhi kenaikan harga tanah
masyarakat di pantai Padang sebagai berikut :

L e . yp)

= =0,6135
1+e0™® 25872

Jadi besarnya peluang/probabilitas kenaikan harga tanah dengan
menganggap variabel lain konstan atau nol adalah sebesar 0,6135 atau sebesar
61,35 persen.

Hasil penelitian di atas sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh
Masayuki Nakagawa, dkk (2006) yang menyatakan bahwa kemacetan memiliki
pengaruh yang signifikan terhadap harga tanah. Hal ini karena tingkat kemacetan
yang relatif tinggi mengindikasikan besarnya minat masyarakat terhadap kawasan

tersebut sehingga harga tanah cenderung mengalami kenaikan.

71




5.4.5. Status Migrasi

Variabel status migrasi juga mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap
persepsi harga tanah masyarakat yang berada di kawasan pantai Padang setelah
terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera Barat.
Adapun hasil regresi logistik menunjukkan bahwa koefisien untuk variabel status
migrasi adalah sebesar 3,278 dengan nilai odd ratio sebesar 26,510. Slope dari
variable status migrasi adalah positif.

Jika dianggap variabel lain konstan atau sama dengan nol maka akan
diperoleh probabilitas variabel ini mempengaruhi kenaikan harga tanah

masyarakat di pantai Padang sebagai berikut :

S 26,5227

= =0,9637
1+e0™™ 27,5227

x(x)=

Jadi besarnya peluang/probabilitas kenaikan harga tanah dengan
menganggap variabel lain konstan atau nol adalah sebesar 0,9637 atau sebesar
96,37 persen.

5.4.6. Jumlah Anggota Keluarga

Variabel jumlah anggota keluarga tidak mempunyai pengaruh yang
signifikan terhadap harga tanah masyarakat yang berada di kawasan pantai
Padang setelah terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di
Sumatera Barat. Adapun hasil regresi logistik menunjukkan bahwa koefisien
untuk variabel jumlah anggota keluarga adalah sebesar 2,388 dengan nilai odd

ratio sebesar 10,893. Slope dari variable jumlah anggota keluarga adalah positif.
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Jika dianggap variabel lain konstan atau sama dengan nol maka akan
diperoleh probabilitas variabel ini mempengaruhi kenaikan harga tanah

masyarakat di pantai Padang sebagai berikut :

e 10,8917
1+e0™% 11,8917

7(x)= =0,9159

Jadi besarnya peluang/probabilitas kenaikan harga tanah dengan
menganggap variabel lain konstan atau nol adalah sebesar 0,9159 atau sebesar

91,59 persen.
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BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

6.1. Kesimpulan

Berdasarkan dari hasil penelitian tentang analisis faktor-faktor yang
mempengaruhi persepsi masyarakat terhadap harga tanah pasca gempa bumi
Sumbar 30 September 2009 dalam hal ini studi kasus adalah di kota Padang.
Maka dapat diketahui bahwa faktor-faktor tersebut terutama berasal dari
faktor demografi dan fisik dari daerah dikawasan pantai Padang tersebut,
dimana masing-masingnya tersebut terdiri dari jarak ke daerah tepian pantai,
jarak ke pusat kota, lebar jalan, kemacetan, status migrasi dan jumlah
tanggungan atau jumlah anggota keluarga masyarakat pantai Padang

Dari hasil penelitian yang telah dilakukan terlihat hampir secara umum
warga tahu akan bahaya lokasi pemukiman mereka terhadap efek yang
ditimbulkan akibat gempa dan tsunami, serta adanya kesadaran dan
keinginan dari warga untuk memperoleh daerah yang lebih baik dan aman
bagi tempat bermukim mereka. Hampir secara umum pula warga mengakui
bahwa pasca gempa yang tejadi pada tanggal 30 September tahun 2009
silam, kenaikan harga begitu dirasakan di daerah ketinggian, dan penurunan
baik dalam hal harga dan minat warga terhadap area permukiman di wilayah
pinggiran pantai Padang yang merupakan zona rawan akan bahaya gempa
dan tsunami.

Sehingga dari uraian diatas dapat disimpulkan bahwa :
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1. Jarak ke daerah tepian pantai mempunyai hubungan yang signifikan
atau mempengaruhi persepsi masyarakat terhadap harga tanah setelah
terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera
Barat. Nilai odd ratio untuk variabel jarak ke daerah tepian pantai
yaitu sebesar 12,622. Artinya jarak ke daerah tepian pantai yang jauh
memiliki probabilitas harga tanah yang mahal 12,622 kali lebih besar
bila dibandingkan dengan jarak ke daerah tepian pantai yang dekat.

2. Jarak kedekatan dengan pusat kota memiliki hubungan yang
signifikan dengan harga tanah masyarakat di pantai Padang setelah
terjadinya gempa bumi pada tanggal 30 September 2009 di Sumatera
Barat. Nilai odd ratio untuk variabel jarak ke pusat kota adalah sebesar
13,159. Hal ini berarti jarak ke pusat kota yang jauh mempunyai
probabilitas harga tanah yang mahal 13,159 kali lebih besar daripada
jarak ke pusat kota yang dekat.

3. Lebar jalan memiliki hubungan yang signifikan dengan harga tanah
masyarakat di pantai Padang pasca terjadinya gempa bumi tanggal 30
September 2009 di Sumatera Barat. Nilai odd ratio untuk variabel
lebar jalan adalah sebesar 14,272. Artinya lebar jalan yang memadai
mempunyai probabilitas harga tanah yang mahal yaitu sebesar 14,272
kali bila dibandingkan dengan lebar jalan yang tidak memadai.

4. Kemacetan memiliki hubungan yang positif tetapi tidak signifikan
dalam mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah

masyarakat di pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel kemacetan
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adalah sebesar 1,587, yang berarti kemacetan yang rendah memiliki
probabilitas harga tanah yang mahal sebesar 1,587 kali lebih besar
daripada kemacetan yang tinggi.

- Status  migrasi berpengaruh positif dan signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah masyarakat
di pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel status migrasi yaitu
sebesar 26,510. Artinya status migrasi responden sebagai migran
memiliki probabilitas persepsi terhadap tanah yang mahal 26,510 kali
lebih besar bila dibandingkan dengan responden yang berstatus non-
migran.

- Variabel jumlah keluarga berpengaruh positif tetapi tidak signifikan
dalam mempengaruhi probabilitas persepsi terhadap harga tanah
masyarakat di pantai Padang. Nilai odd ratio untuk variabel lebar jalan
adalah sebesar 10,893 yang berarti responden yang memiliki jumlah
keluarga 3 orang atau kurang memiliki probabilitas persepsi terhadap
harga tanah yang mahal 10,893 kali lebih besar daripada responden
yang memiliki jumlah keluarga 4 orang atau lebih.

Hasil regresi logistik terhadap persepsi harga tanah masyarakat di
pandai Padang setelah terjadinya gempa bumi tanggal 30 September
2009 diperoleh nilai Overall Percentage sebesar 75%. Hal ini
menginformasikan bahwa 75% persepsi harga tanah masyarakat di
pantai Padang dipengaruhi oleh variabel bebas yang digunakan, yaitu

jarak ke daerah tepian pantai, jarak ke pusat kota, lebar jalan, dan

76




kemacetan. Sementara sisanya 25% lagi dipengaruhi oleh variabel

lainnya yang tidak dimasukkan dalam penelitian ini.

6.2 . Saran

Saran yang dapat penulis sampaikan sehubungan dengan hasil penelitian

ini adalah sebagai berikut:

1.

Dalam rangka mengantisipasi dan meminimalisir kerugian harta benda
dan jiwa, pemerintah kota Padang diharapkan hendaknya harus lebih
serius lagi menangani masalah-masalah kependudukan terutama dalam
hal penyediaan serta regulasi dan pengawasan terhadap pemukiman
warga disekitar pantai Padang yang rawan akan bahaya gempa dan
tsunami baik dalam hal memperbaiki sarana perhubungan (jalan raya),
kebersihan (drainese), dan sarana prasana penunjang lainnya yang
dapat meningkatkan kewaspadaan warga terhadap bahaya gempa dan
tsunami tersebut.

Diharapkan  kepada pemerintah kota Padang agar dapat
mensosialisasikan kepada warga akan bahaya gempa dan tsunami serta
dapat mengarahkan warga untuk bijak dalam hal memilih lokasi
pemukiman yang aman dan layak untuk ditempati warga.

Kepada seluruh warga masyarakat yang berada di daerah pantai
Padang agar peduli terhadap kondisi lingkungan sekitarnya sehingga
dapat mencegah terjadinya berbagai musibah dan bencana alam yang
berasal dari kerusakan akibat kesalahan manusia, serta lebih bijak

dalam penentuan daerah pemukiman yang layak bagi warga itu sendiri.
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