MODUL
PASAR TANAH

Apakah Pasar Tanah itu?

Bicara mengenail pasar tidak dapat dilepaskan dari
praktek permintaan (demand) dan penawaran (supply) yang
terjadi. Mengapa ? Karena suatu pasar akan terbentuk jika
terjadi suatu mekanisme kesepakatan antara permintaan dan
penawaran atau antara penjual dan pembeli. Jumlah total
kesepakatan antara permintaan dan penawaran yang terjadi
secara riil di lapangan inilah vyang dikenal atau biasa
disebut dengan pasar. Jika permintaan dan penawaran yang
terjadi di lapangan tersebut obyeknya berupa tanah maka
pasar tersebut dikenal dengan pasar tanah. Untuk pemahaman
lebih 1lanjut marilah kita kupas mekanisme permintaan dan
penawaran di dalam pasar tanah.

1. Permintaan Tanah

Secara umum, faktor-faktor vyang mempengaruhi permintaan

(demand) tanah adalah sebagai berikut

a. Jumlah penduduk.
Pertumbuhan jumlah penduduk baik secara alamiah maupun
urbanisasi cenderung akan meningkatkan permintaan tanah
(dalam arti ruang). Mengapa °? Karena tanah sebagai
ruang merupakan tempat untuk melakukan aktivitas bagi
siapa saja, sehingga mereka akan selalu membutuhkan
tanah guna memenuhi kebutuhannya tersebut. Padahal
jumlah atau luasan tanah tanah relatif tetap atau
statis, sehingga untuk memperoleh tanah (ruang)
tersebut mereka akan berkompetisi. Pada kompetisi
inilah faktor penawaran sangat Dberpengaruh dalam
penentuan harga (pasar) tanah. Hal ini sesuai dengan

hukum penawaran, di mana semakin tinggi atau banyak



pihak yang membutuhkan maka akan semakin tinggi harga

yang ditawarkan.

. Pertumbuhan ekonomi

Semakin tinggi pertumbuhan ekonomi terdapat
kecenderungan bahwa permintaan tanah juga akan semakin
tinggi. Mengapa ? Karena dengan meningkatnya
pertumbuhan ekonomi akan menyebabkan pengembangan
sarana dan prasarana vyang makin tinggi pula, dan
sebagai akibatnya permintaan akan tanah Jjuga semakin
tinggi atau meningkat sejalan dengan fungsi untuk
penanaman modal.

. Willingness to pay

“Willingness to pay” di sini diartikan sebagai
kemampuan seseorang untuk membayar atau dapat Jjuga
diartikan sebagai kemampuan seseorang untuk
mengkonsumsi sesuatu barang atau Jjasa. Wajar kiranya
jika semakin tinggl willingness to pay seseorang maka
semakin tinggi konsumsinya, apalagi dalam hal ini
obyeknya berupa tanah. Mengapa ? Karena kita tahu,
bahwa secara umum atau pada kondisi yang aman dan
stabil, nilai tanah tidak pernah mengalami depresiasi
atau penurunan nilai. Tanah semakin lama cenderung akan
mengalami  apresiasi (peningkatan nilai), sehingga
dengan semakin meningkatnya daya beli atau konsumsi
seseorang maka akan semakin meningkatkan konsumsi
mereka, yang Dbiasanya bertujuan untuk investasi atau
bahkan yang lebih ekstrim adalah sebagai prestige atau

gengsi dalam status sosialnya.

. Rasa aman

Rasa aman di sini lebih ditekankan pada kondisi rasa
aman bagi seseorang yang akan membutuhkan tanah. Ketika
kondisi alam ataupun situasi sekitar tidak memungkinkan
atau dirasa kurang aman maka permintaan tanah cenderung

akan menurun. Sebagai contoh di daerah vyang sering



gempa atau terjadi peperangan maka sangat dimungkinkan
permintaan tanah di lokasi tersebut akan menurun
dibandingkan dengan kondisi sebelumnya. Karena secara
psikologis orang cenderung membutuhkan tempat atau
ruang yang aman dan stabil untuk melakukan aktivitas
maupun kehidupannya. Dengan kondisi yang dirasa tidak
aman maupun kondusif maka seseorang cenderung akan
mengalihkan permintaan akan tanah ke lokasi yang lain

yang dirasa lebih aman serta kondusif.

2. Bentuk kurva permintaan tanah

Bentuk kurva permintaan tanah dapat berbentuk curam
dan dapat pula Dberbentuk landai. Namun vyang Jjelas,
relatif Jjarang kurva permintaan tanah yang berbentuk
vertikal atau mempunyai sifat inelastis sempurna maupun
elastis sempurna. Untuk lebih Jjelasnya dapat kita lihat

bentuk kurva permintaan tanah pada Gambar 23 sebagai

berikut
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Gambar 23. Kurva permintaan tanah yang relatif curam dan
relatif landai

Jika kita cermati 2 (dua) buah kurva permintaan di
atas maka dapat kita bedakan kurva yang berbentuk relatif
curam (Gambar 23.A) dan relatif landai (Gambar 23.B). Apa
yang menyebabkan perbedaan bentuk kurva tersebut °?
Bentuk kurva di atas berbeda karena dipengaruhi oleh
faktor lokasi. Pada Gambar 23.A, kurva berbentuk relatif
curam karena dengan penawaran tanah vyang relatif tetap
(dipandang dari sisi makro), lokasi tanah yang semakin
representatif bagi penggunanya ataupun semakin tersedia
sarana prasarana pendukungnya maka perubahan harga tanah
yang terjadi relatif lebih tinggi dan cepat dibandingkan
dengan lokasi di daerah vyang kurang representatif bagi
penggunanya. Hal 1ini relatif bertolak belakang dengan
Gambar 23.B, kurva berbentuk relatif landai karena dengan
penawaran tanah vyang relatif tetap, lokasi tanah vyang
kurang representatif baik sarana prasarana serta belum
begitu berkembangnya perekonomian ataupun dunia usaha

maka perubahan harga tanah relatif kurang begitu tinggi



atau relatif lebih lambat dibandingkan dengan lokasi yang
secara ekonomi sudah berkembang dan lebih tersedia secara
lengkap sarana dan prasarananya. Sebagai contoh di daerah
pekotaan atau daerah pinggiran kota yang sedang mengalami
perkembangan perekonomian dan secara fisik lebih tersedia
sarana dan prasarana, sudah barang tentu berbeda dengan
lokasi di pelosok desa vyang belum banyak fasilitas
pendukung serta belum begitu berkembangnya perekonomian

yang relatif lebih mapan.

. Penawaran tanah

Penawaran tanah dalam arti bidang (ruang) secara

individual atau mikro biasanya muncul sebagai akibat dari

beberapa hal, seperti

a. Luas tanah
Penawaran tanah vyang terkait dengan luas tanah ini
biasanya Dbentuk penggunaan tanahnya adalah tanah
pertanian dan luasnya pun relatif sempit. Mengapa °?
Karena secara logika, luas tanah pertanian yang relatif
sempit maka sangat dimungkinkan hasil produksinya pun
relatif kecil pula, apalagi tanpa diusahakan dengan
teknologi atau budidaya yang mampu meningkatkan Jjumlah
produksi. Hal 1inilah vyang seringkali membuat pemilik
tanah menentukan sikap untuk menawarkan tanah vyang
dimilikinya kepada pihak lain.

b. Produktifitas tanah
Kiranya tidak jauh berbeda dengan luas tanah pertanian.
Penawaran tanah yang terkait dengan produktifitas ini
seringkali untuk penggunaan tanah vyang Dberbentuk
pertanian. Mengapa ? Karena dengan kualitas produksi
yvang relatif kurang baik seringkali membuat pemilik
tanah mengambil sikap untuk menawarkan tanahnya kepada

pihak lain. Apalagi jika pemiliknya sudah merasa tak



mampu lagi untuk meningkatkan mutu produksi vyang

dihasilkan oleh tanahnya tersebut.

4. Bentuk kurva penawaran tanah

Bentuk kurva penawaran tanah di dalam modul anakan ini

dibedakan menjadi 2 (dua), vyaitu kurva penawaran tanah

secara mikro dan secara makro.

a. Kurva penawaran tanah secara mikro
Bentuk kurva penawaran tanah secara mikro dapat pula
diartikan kurva penawaran tanah secara individual dan
dalam lingkup yang lebih sempit, atau dalam perspektif
bidang per bidang. Dalam hal ini bentuk kurva penawaran
cenderung berbentuk elastis atau dapat pula berbentuk
in elastis, sehingga hukum penawaran berlaku secara
wajar. Artinya, semakin tinggi atau banyak permintaan
maka semakin tinggi atau semakin banyak jumlah bidang
tanah vyang ditawarkan pada suatu lokasi tertentu.
Inilah wulah spekulan yang Dbanyak berperan di dalam
pasar tanah. Mengapa ? Karena spekulan secara umum
telah menguasai pasar tanah (sisi penawaran) yang ada
di suatu lokasi tertentu sehingga mereka cenderung

lebih mudah memainkan harga tanah.
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Gambar 24. Kurva penawaran tanah secara mikro



b. Kurva penawaran tanah secara makro
Kurva penawaran tanah secara makro relatif Dberbeda
dengan kurva penawaran tanah secara mikro. Mengapa *?
Karena secara makro, penawaran tanah mempunyai sifat in
elastis sempurna. Hal ini berarti secara kuantitas luas
tanah pada suatu daerah atau wilayah cenderung tetap
atau statis, meskipun jumlah permintaan yang terjadi di
pasar cenderung terus meningkat. Akibatnya, dengan
semakin banyak permintaan, harga tanah cenderung akan
terus naik bahkan hal ini cukup sulit untuk
dikendalikan. Bentuk kurva penawaran in elastis
sempurna adalah vertikal atau sejajar dengan sumbu Y.
Untuk lebih jelasnya dapat Anda lihat pada Gambar 25

sebagai berikut.
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Gambar 25. Kurva penawaran tanah secara makro

5. Politik ekonomi tanah.
Nasucha (1995) berpendapat, bahwa politik ekonomi
tanah dapat mempengaruhi wvariabel struktur, perilaku dan

penampilan pasar tanah. Struktur pasar akan menampakkan



identitasnya ketika diketahui rasio konsentrasi pasar
tanah, seperti monopoli pasar. Apabila monopoli pasar
tersebut diakumulasi, maka akan terjadi konsentrasi gugus
lekat dalam mekanisme pasar yang segment-nya didominasi
oleh pemodal besar yang mempunyai akses, legitimasi dan
profesionalisme di bidang ©perolehan tanah. Tingkat
konsentrasi pasar vyang tinggi sebagaimana tersebut di
atas menunjukkan bahwa pemodal besar mampu mempengaruhi
kebijakan pertanahan, dan begitu pula sebaliknya.

Dalam politik ekonomi tanah, vyang perlu mendapat
sorotan adalah perlu dihindarinya tingkat konsentrasi
yvang tinggi, mengingat tingkatan tersebut dapat mengarah
pada pasar oligopoli vyang kuat, vyang akhirnya akan
menjadi pasar monopoli. Akibatnya dapat diduga, vyaitu
terjadinya suatu persaingan vyang tidak sehat antara
peningkatan harga dan keuntungan maupun laba atas tanah,
mengurangi efisiensi dalam teknik produksi, menurunkan
kesejahteraan ekonomi, dan vyang dirasa mengkhawatirkan
adalah meningkatnya ketimpangan distribusi pendapatan.

Politik atau kebijakan pertanahan yang baik
sebenarnya menginginkan struktur tanah vyang kompetitif
dalam bentuk persaingan yang wajar. Artinya, keuntungan
yang diperoleh adalah sehat dan laba vyang diperoleh
merupakan hasil dari kesepakatan dari suatu hubungan
ekonomi semata, sehingga persaingan dapat dirumuskan
sebagai organisasi yang mengatur mekanisme pasar tanah
dan menghasilkan keuntungan ekonomi yang pasti.

Dalam politik ekonomi tanah secara makro,
pertumbuhan ekonomi sangat dipengaruhi oleh meningkatnya
persaingan dalam permintaan tanah. Artinya pemilik tanah
harus sedemikian efektif dan efisien dalam mengelola
tanah sehingga tanahnya mampu berkompetisi dan
menghasilkan keuntungan vyang berarti bagi pemiliknya.

Sebaliknya, dalam pandangan mikro politik ekonomi tanah,



penghambatan persaingan tanah akan mengarah pada
kerugian. Hal ini karena pemilik tanah menjadi statis,
kurang inovasi dan dinamis, namun di sisi lain harga yang
diinginkan tetap tinggi. Apabila kita amati baik dari
perspektif mikro maupun makro, politik ekonomi tanah
haruslah dapat membimbing agar kebijakan pertanahan mampu
memberikan kontribusinya dalam kesejahteraan ekonomi
sampai ke titik optimum pareto, sehingga posisi pemilik
tanah bila melakukan pengalihan hak atas tanah akan
memperoleh keuntungan dan tidak merugikan pihak lain. Hal
ini hanya akan tercapai apabila aspek pertanahan
dianalisis dengan pendekatan holistik dan lintas
sektoral, terutama vyang menyangkut aspek fiskal dan
administrasi pertanahan termasuk di dalam penyediaan
data, agar mampu memberikan informasi yang akurat,
handal, mutakhir dan terbuka mengenai nilai, status dan
peruntukan tanah.

Di sisi lain, pemerintah perlu pula mendukung dan
menjembatani terbentuknya bank tanah agar masyarakat
pemilik tanah responsif terhadap aktifitas pendaftaran
tanah, sertipikasi tanah serta konsolidasi tanah
sedemikian rupa, sehingga terbentuk formula tanah yang
dapat didefinisikan sebagai aset dan modal dasar dalam
memperkuat posisi tawar menawar pemilik tanah.

Hal ini perlu dirangsang untuk  menghasilkan
produksi vyang tinggi atas tanah vyang dimiliki melalui
teknologi yang efisien, dengan menggunakan metode Dbiaya
yang rendah, vyang akhirnya menjadi alokasi yang optimum.
Bila posisi sudah adil dan seimbang , maka keadaan pasar
akan memenuhi syarat terwujudnya persaingan sempurna,
mengingat pasar persaingan tidak sempurna tidak
dikehendaki secara politis ekonomi tanah. Namun demikian,
setiap usaha kebijakan pertanahan yang melahirkan keadaan

pasar persaingan sempurna belum tentu menciptakan



kesejahteraan ekonomi secara optimum. Hal 1ini karena
kesejahteraan ekonomi bertujuan untuk mempercepat
pemerataan, dalam arti mekanisme pasar yang terjadi harus
mengacu pada harga vyang adil. Harga tersebut dibentuk
atas mekanisme persamaan pengertian kekuatan ekonomi bagi
kedua belah pihak dan secara substantif mencerminkan
bahwa kesempatan dan kepentingan pribadi tidak
dipaksakan.

Dari uraian tersebut di atas dapat kita tarik suatu
benang merah bahwa dalam rangka menunjang pembangunan
pertanahan, maka aspek politik ekonomi tanah bertanggung
Jjawab mencerminkan suatu struktur, penampilan dan
perilaku pasar yang terjadi secara riil guna dianalisis
sebagai suatu dasar rancangan kebijakan pertanahan yang
memihak pada masyarakat pemilik tanah dan tanpa

menghambat investor yang ingin menanamkan modalnya.

LATIHAN

Jelaskan, bagaimanakah yang terjadi apabila permintaan dan
penawaran bertambah, dalam keadaan di mana tingkat
permintaan lebih besar dari pada tingkat pertambahan
penawaran !

Jelaskan yang dimaksud dengan hukum permintaan !

Jelaskan yang dimaksud dengan hukum penawaran !

Apakah vyang akan terjadi apabila permintaan bertambah
tetapi penawaran tetap, jelaskan dan gambarkan kurvanya !
Gambarkan dengan kurva dan Jjelaskan, bentuk kurva penawaran

yang bersifat elastis !

. RANGKUMAN
Teori permintaan dan penawaran secara umum merupakan
suatu teori ekonomi vyang didasari atas hukum permintaan
(demand) dan penawaran (supply) . Dalam hukum tersebut

dijelaskan logika perilaku dari para pelaku pasar vyang



secara logis dan nyata terjadi dalam dunia ekonomi. Teori
permintaan (demand) dan penawaran (supply) 1ini secara umum
juga mengupas interaksi supply dan demand vyang terjadi
sebagai akibat dari fluktuasi antara faktor harga maupun
faktor bukan harga dengan jenis barang dan jasa, atau yang
biasa disebut dengan elastisitas.

Teori permintaan dan penawaran maupun elastisitasnya,
dapat diterapkan pula di dalam ekonomi tanah. Karena tanah
(dalam hal ini berarti ruang) dapat diartikan sebagai barang
yang mempunyai nilai ekonomi tinggi, sehingga jika tidak
diatur dengan baik dapat menimbulkan kesenjangan bagi pihak-
pihak yang lemah. Oleh karena itu peran ilmu ekonomi, yang
dalam hal ini ditinjau dari sisi permintaan dan penawaran
haruslah dapat menjembatani terbentuknya suatu formula yang
akhirnya dapat sebagai dasar penyusunan politik ekonomi

tanah demi tujuan sebesar-besar kemakmuran rakyat.

TES FORMATIF

Apakah vyang dimaksud dengan hukum permintaan, Jjelaskan
makna serta gambarkan bentuk kurvanya !

Apakah yang dimaksud dengan hukum penawaran, Jjelaskan makna
serta gambarkan bentuk kurvanya !

Apakah vyang dimaksud dengan keseimbangan harga, jelaskan
dan gambarkan bentuk kurvanya !

Apakah setiap perubahan (pergeseran) pada kurva permintaan
dan penawaran pasti akan mengakibatkan harga dan Jjumlah
barang berubah, jelaskan serta berikan contoh Dbentuk
kurvanya !

Apakah yang dimaksud dengan elastisitas silang, jelaskan !
Sebut dan jelaskan, faktor- faktor vyang mempengaruhi
permintaan tanah !

Dalam politik ekonomi tanah secara makro, pertumbuhan
ekonomi sangat dipengaruhi oleh meningkatnya persaingan

dalam permintaan tanah. Jelaskan maksudnya !



Jelaskan dan gambarkan bentuk kurva penawaran tanah secara

makro dan mikro !

9. Bagaimanakah politik atau kebijakan pertanahan vyang baik,
jelaskan !

10. Mengapa dalam politik ekonomi tanah, yang perlu
dihindarinya tingkat konsentrasi (tanah) yang tinggi,
jelaskan !

G. UMPAN BALIK
Bandingkan hasil jawaban Anda dengan kunci jawaban tes
formatif vyang ada di belakang modul ini. Hitunglah jumlah
jawaban Anda yang benar, kemudian gunakan rumus di bawah
ini untuk mengetahui tingkat penguasaan Anda terhadap
materi yang telah dibahas.

Rumus

Jumlah jawaban Anda yang benar
Tingkat Penguasaan : X 100 %

Jumlah soal latihan

Arti tingkat penguasaan yang Anda capai

90 % - 100 % : Baik sekali 70 % - 79 % Cukup
80 % - 89 % : Baik < 70 % :  Kurang

Jika Anda mencapai tingkat penguasaan 80 % ke atas maka
Anda dapat belajar materi yang lain. Tetapi bila penguasaan
Anda masih di bawah 80 % Anda harus mengulangi lagi materi
belajar yang telah dibahas, terutama pada bagian yang belum

Anda kuasai.
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