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1. PENDAHULUAN

Secara umum, tanah mempunyai nilai ekonomis, baik untuk disewakan maupun untuk diperjualbelikan. Dalam
kondisi kosong maupun yang telah didirikan bangunan, tanah mempunyai nilai sewa dan nilai jual. Dari sini terlihat
bahwa pada satu petak tanah tersebut terdapat potensi harga sewa maupun harga jual. Dengan membandingkan harga
sewa dengan harga jualnya tersebut, tanah juga mempunyai ukuran rasio yang sering dikenal dengan tingkat sewa.

Di Provinsi DKI Jakarta, harga sewa tanah mempunyai pola yang mengikuti harga jualnya. Dari data internet
dapat dilihat bahwa tanah kosong dengan lokasi yang cukup strategis mempunyai harga sewa dan harga jual yang
tinggi. Sementara itu, tanah kosong dengan akses jalan yang kurang baik mempnyai harga sewa dan harga jual yang
relatif lebih murah daripada tanah dengan akses jalan yang kurang baik.

Pola harga tersebut menarik dan menjadi penting untuk dilakukan kajian lebih lanjut guna mengetahui tingkat
sewa atas tanah dimaksud. Tingkat sewa berkaitan erat dengan besaran harga sewa dan harga jualnya. Kajian ini
bertujuan untuk mengidentifikasi besaran persentase tingkat sewa atas tanah kosong.

(Tan, 2018) memberikan penjelasan tentang kisaran tingkat sewa lahan kosong antara 0,5% - 2%. Besaran
persen tingkat sewa ini diacu berdasarkan tingkat kapitalisasi atas lahan kosong. Tingkat kapitalisasi ini digunakan
untuk menghitung harga sewa lahan kosong berdasrkan harga jual lahan tersebut.

Perbedaan utama penelitian ini dengan peneliitan sebelumnya terletak pada dasar perhitungan tingkat sewa.
Penelitian (Tan, 2018) menghitung tingkat sewa lahan kosong menggunakan acuan tingkat kapitalisasi lahan kosong.
Pada penelitian ini, tingkat sewa dihitung dengan membandingkan harga sewa atas tanah kosong dengan harga jualnya.

Tingkat sewa pada tanah merupakan perbandingan antara harga sewa dengan harga jualnya. Tingkat sewa pada
umumnya ditampilkan dalam satuan persen. Dari sini tingkat sewa dapat dihitung dengan rumus sebagai berikut:

Tingkat Sewa = Harga Sewa : Harga Jual x 100%

Harga sewa merupakan harga transaksi penyewaan atas tanah antara pemilik tanah dengan penyewa. Harga
jual tanah merupakan harga transkasi atas penjualan tanah antara penjual dan pembeli. Baik harga sewa maupun haga
jual merupakan harga yang disepakati dan terjadi di pasar.

2. METODOLOGI PENELITIAN

S Penelitian ini menggunakan alat analisis statistik deskriptif. Analisis ini menggunakan data sekunder yang
dikumpulkan dari internet. Data tersebut berupa data tawaran sewa dan data tawaran penjualan tanah kosong di DKI
Jakarta selama tahun 2021. Data sewa dari satu lahan (tanah) kosong selanjutnya dibandingkan dengan data harga jual
untuk tanah kosong lainnya yang berlokasi pada area atau pada alamat yang sama. Perbandingan ini untuk menentukan
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atau menghitung besaran tingkat sewa atas tanah kosong di lokasi tersebut. Perhitungan tingkat sewa ini menggunakan
data penjualan dan data sewa atas tanah kosong sebanyak masing-masing 49 data. Besaran tingkat sewa dihitung
dengan membagi harga sewa dengan harga jual. Tingkat sewa menggunakan satuan persen (%). Harga sewa merupakan
harga sewa tanah kosong dalam satuan mata uang rupiah per meter persegi per tahun (Rp/m2/tahun). Harga jual
merupakan harga jual tanah kosong dalam satuan mata uang rupiah per meter persegi per tahun (Rp/m2/tahun).

3. HASIL DAN PEMBAHASAN

Tabel 1
Ringkasan Data Tingkat Sewa Tanah Kosong di Provinsi DKI Jakarta Tahun 2021
Uraian Rata-rata Standar Deviasi Nilai Min. Nilai Maks.
Harga Sewa 325.753,18 223.861,58 22.222,22 869.565,22
(Rp/m2/tahun)
Harga Jual 25.593.783,62 15.115.148,33 1.350.000,00 75.000.000,00
(Rp/m2/tahun)
Tingkat Sewa (%) 1,33 0,61 0,15 2,44

Berdasarkan data di atas, tingkat sewa atas lahan (tanah) kosong bervariasi . Variasi tingkat sewa tersebut mulai
nilai 0,15% hingga 2,44%. Secara statistik, rata-rata tingkat sewa atas tanah kosong sebesar 1,33% (ceteris paribus).

Selanjutnya data tingkat sewa dikelompokkan berdasarkan kuartil data atas harga jual tanah kosong.
Pengelompokan data ini untuk mengetahui variasi tingkat sewa berdasarkan kelompok harga jual lahan dari ukuran
terendah hingga tertinggi. Hasil pengelompokan tersebut dapat disajikan dengan rekapitulasi data berikut:

Tabel 2
Ringkasan Data Tingkat Sewa Tanah Kosong di Provinsi DKI Jakarta Tahun 2021
Berdasarkan Kuartil Data

Kelompok Rata-rata Harga Jual Tingkat Sewa
(Rp/m2/tahun) (%)
Data | 977.0197,06 1,31
Data Il 18.399.909,89 1,43
Data Il 28.961.249,94 1,49
Data IV 46.562.409,81 1,08

Dari data di atas, secara empiris tingkat sewa mempunyai variasi terhadap harga jualnya. Pada kelompok Data
I dengan rata-rata harga jual pada tingkat harga yang rendah, tingkat sewa sebesar 1,31%. Pada kelompok Data Il
dengan rata-rata harga jual yang meningkat lebih tinggi daripada pada kelompok Data I, tingkat sewanya meningkat
menjadi 1,43%, dan terus meningkat menjadi 1,49% pada kelompok Data I11. Namun demikian, pada kelompok Data
IV dengan rata-rata harga jual yang tertinggi, tingkat sewa justru turun menjadi 1,08%. Nilai ini lebih rendah daripada
tingkat sewa pada kelompok Data I.

Lahan (tanah) kosong di Provinsi DKI Jakarta berdasarkan data tahun 2021 mempunyai tingkat sewa yang
bervariasi antara 0,15% hingga 2,44%. Secara statistik, rata-rata tingkat sewanya sebesar 1,33%. Hal ini berarti bahwa
tanah kosong dengan harga jual rata-rata Rp10.000,00 akan mempunyai harga sewa per meter persegi per tahun sebesar
rata-rata Rp133,00 rupiah, dan berlaku untuk kelipatnnya (ceteris paribus). Tingkat sewa sebesar rata-rata 1,33%
dalam penelitian ini, juga selaras dengan penelitian (Tan, 2018). Penelitian Tan menyebutkan tingkat sewa lahan
kosong berkisar antara 0,5% - 2%.

Variasi harga jual tanah kosong di Provinsi DKI Jakarta secara empris tidak membentuk pola yang spesifik
terhadap tingkat sewanya. Kenaikan harga jual tanah kosong tidak serta merta menaikkan persentase tingkat sewanya.
Demikian juga sebaliknya, harga jual yang rendah tidak berarti tingkat sewanya menjadi rendah.

4. KESIMPULAN

1) S Tingkat sewa pada tanah kosong di Provinsi DKI Jakarta secara statistik rata rata sebesar 1,33 % (ceteris
paribus).

2) Secara empiris, hubungan antara harga jual tanah kosong dengan tingkat sewanya tidak membentuk pola yang
spesifik.
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