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SUMMARY 

  

RAPIKA SALLI. The Problem of Land Conversion to Rural Monetization 

Perspectives at Rantau Kadam Village Musi Rawas Utara Regency. (Supervised 

by FACHRURROZIE SJARKOWI and LAILA HUSIN). 

 The objectives of this study are 1. a)  to identify the socio-economic 

factors underlying the decision of farmers to sell part of their land to investors 

(sugarcane agribusiness) and the reason for not converting remaining land that is 

not sold for sugar cane cultivation as investors do, b) to calculate the comparison 

of NHAL or LEV (Land Expected Value) for the sale value of land received by 

land owners; NHAL / NHJ, 2. a) to analyze the positive or negative impact of land 

sale transactions to investors by looking at the use of money for productive 

activities as well as consumptive and comparison of their positions, b) to know 

various types of village monetization processes that occur with additional fresh 

funds from the results selling land for the land owner's family. 

 This research was conducted in Rantau Kadam Village, Karang Dapo 

District, Musi Rawas Utara Regency. Implementation Research and data 

collection in the field was conducted in March 2019. Determination of the 

location of the study was carried out intentionally. The method used was the 

survey and direct observation to the field. The sampling method used in this study 

was the Disproportionate Stratified Random Sampling. The samples taken in this 

study were 60 rubber farmers who were divided into farmers who sold the land as 

many as 30 people and 30 people who did not sell land. Data collected are 

primary and secondary data. 

 Based on the results of this study indicate that socio-economic factors 

that positively influence the decisions of farmers to convert land are the number of 

dependents, length of education, farming experience, land area and income, while 

age negatively influences farmers' decision to convert land. Factors that 

significantly influence farmers' decision to convert land to sugarcane plantations 

are land area and income. NHAL / LEV (Land Expected Value) is greater than the 

land sale value (NHJ) with the average NHAL / LEV at 6% interest rate of 

Rp.108,233,697 per hectare and at 12% interest rate of Rp. 91,598,795 per 

hectares, while the land selling value (NHJ) received by farmers is Rp. 

20,000,000. The use of money for consumption activities is greater than using 

money for productive activities. The use of money for consumption activities is 



70% while productive activities are 20%. Thus, land sale transactions carried out 

by rubber farmers have a negative effect because they are not used for productive 

activities. Various village monetization processes that occur with land conversion 

are seen by increasing the source of farmers' income and increasing economic 

transactions in the village. In this study, the monetization process has not gone 

well, because from the sale of land used for consumptive activities that negatively 

affect the monetization of the village. 

  

Keywords: Consumptive and Productive Activities,  Land Conversion, Land 

Expected Value, Rural Monetization 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



RINGKASAN 

  

RAPIKA SALLI. Problematika Konversi Lahan Dilihat dari Perspektif 

Monetisasi Pedesaan di Desa Rantau Kadam Kabupaten Musi Rawas Utara 

(Dibimbing oleh FACHRURROZIE SJARKOWI dan LAILA HUSIN). 

 Tujuan penelitian ini adalah 1. a) Mengidentifikasi faktor sosial ekonomi 

yang mendasari keputusan petani menjual sebagian lahannya kepada investor 

(agribisnis tebu) dan alasan tidak melakukan konversi lahan sisa yang tidak dijual 

untuk ditanami tebu sebagaimana yang dilakukan investor, b) Menghitung 

perbandingan NHAL (Nilai Harapan Atas Lahan) atau LEV (Land Expected 

Value) terhadap nilai jual lahan yang diterima pemilik lahan; NHAL/NHJ, 2. a) 

Menganalisis pengaruh positif atau negatif dari transaksi jual lahan kepada 

investor dengan melihat pemanfaatan uang untuk kegiatan produktif maupun 

konsumtif serta perbandingan posisi keduanya, b) Mengetahui aneka jenis proses 

monetisasi desa yang terjadi dengan adanya tambahan dana segar dari hasil jual 

lahan bagi keluarga pemilik lahan. 

 Penelitian ini dilaksanakan di Desa Rantau Kadam Kecamatan Karang 

Dapo Kabupaten Musi Rawas Utara. Pelaksaan Penelitian dan pengambilan data 

di lapangan dilakukan pada bulan Maret 2019. Penentuan lokasi penelitian 

dilakukan secara sengaja (purposive). Metode yang digunakan adalah metode 

survei dan observasi langsung ke lapangan. Metode penarikan contoh yang 

digunakan dalam penelitian ini adalah Disproportionate Stratified Random 

Sampling. Sampel yang diambil pada penelitian ini adalah sebanyak 60 orang 

petani karet yang dibagi menjadi petani yang menjual lahan sebanyak 30 orang 

dan 30 orang yang tidak menjual lahan. Data yang dikumpulkan adalah data 

primer dan data sekunder. 

Berdasarkan hasil penelitian ini menunjukkan bahwa faktor sosial 

ekonomi yang berpengaruhi positif  terhadap keputusan petani melakukan 

konversi lahan yaitu jumlah tanggungan, lama pendidikan, pengalaman usahatani , 

luas lahan dan pendapatan, sedangkan umur berpengaruh negatif terhadap 

keputusan petani melakukan konversi lahan. Faktor yang berpengaruh signifikan 

terhadap keputusan petani untuk melakukan konversi lahan menjadi perkebunan 



tebu yaitu luas lahan dan pendapatan. NHAL/LEV (Land Expected Value) lebih 

besar dibandingkan dengan nilai jual lahan (NHJ) dengan rata-rata NHAL/LEV 

pada suku bunga 6% sebesar Rp.108.233.697 per hektare dan pada suku bunga 

12% sebesar Rp 91.598.795 per hektare, sedangkan nilai jual lahan (NHJ) yang 

diterima petani adalah Rp 20.000.000. Pemanfaatan uang untuk kegiatan 

konsumsi lebih besar dibandingkan dengan pemanfaatan uang untuk kegiatan 

produktif. Pemanfaatan uang untuk kegiatan konsumsi sebesar 70% sedangkan 

untuk kegiatan produktif  sebesar 20%. Dengan demikian, transaksi jual lahan 

yang dilakukan oleh petani karet berpengaruh negatif karena tidak dimanfaatkan 

untuk melakukan kegiatan produktif. Aneka proses monetisasi desa yang terjadi 

dengan adanya konversi lahan dilihat dengan bertambahnya sumber pendapatan 

petani dan meningkatnya transaksi ekonomi di desa. Dalam penelitian ini, proses 

monetisasi belum berjalan dengan baik, karena dari hasil jual lahan digunakan 

untuk kegiatan konsumtif yang berpengaruh negatif terhadap monetisasi desa. 

 

 Kata Kunci: Kegiatan Konsumsi dan Produksi, Konversi Lahan, Nilai Harapan 

Atas Lahan, Monetisasi Pedesaan 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 

 

1.1. Latar  Belakang 

Lahan sebagai suatu sistem mempunyai komponen-komponen yang 

terorganisir secara spesifik untuk sasaran tertentu. Komponen-komponen lahan ini 

dipandang sebagai sumberdaya dalam hubungannya dengan aktivitas manusia 

dalam memenuhi kebutuhan hidupnya (Worosuprojo, 2007). Lahan merupakan 

sumberdaya alam yang sangat strategis bagi pembangunan. Hampir semua sektor 

pembangunan fisik memerlukan lahan, seperti lahan yang digunakan untuk 

kebutuhan pertanian, kehutanan, perumahan, industri, pertambangan dan 

transportasi (Catur et.al., 2011). Lahan mempunyai arti penting bagi stakeholder 

yang memanfaatkannya, bagi masyarakat fungsi lahan sebagi tempat tinggal dan 

sumber mata pencaharian, bagi petani lahan sebagai sumber memproduksi 

makanan dan keberlangsungan hidup, sedangkan bagi swasta lahan sebagai alat 

untuk mengamulasikan modal.  

Menurut Wahyunto (2001) perubahan penggunaan lahan dalam 

pembangunan tidak dapat dihindari. Perubahan tersebut terjadi karena adanya 

keperluan untuk memenuhi kebutuhan hidup dan berkaitan dengan meningkatnya 

tuntutan-tuntutan akan mutu hidup yang labih baik. Dinaryanti (2014) 

menambahkan bahwa sejalan dengan meningkatnya taraf hidup dan terbukanya 

kesempatan untuk menciptakan peluang kerja yang ditandai oleh banyaknya 

investor maupun masyarakat dan pemerintah dalam melakukan pembangunan, 

semakin meningkatkan kebutuhan akan lahan juga didorong dengan terjadinya 

peningkatan jumlah penduduk, namun tidak didukung oleh ketersedian lahan dan 

luas lahan yang bersifat tetap.  

Konversi lahan pada dasarnya merupakan gejala normal yang disebabkan 

karena adanya pertumbuhan dan perkembangan suatu daerah, akan tetapi 

permasalahan mulai timbul ketika lahan yang dikonversi dari lahan pertanian 

menjadi tidak produktif dan memberikan dampak positif. Irawan (2014) 

mengungkapkan bahwa konversi lahan dilakukan berawal dari permintaan 



komoditas pertanian terutama komoditas pangan yang kurang elastis terhadap 

pendapatan dibanding dengan komoditas non pertanian. Oleh karena itu, 

pembangunan ekonomi yang berdampak pada peningkatan pendapatan penduduk 

cenderung menyebabkan naiknya permintaan komoditas non pertanian dengan 

laju yang lebih tinggi dibandingkan dengan permintaan komoditas pertanian.  

Sudirja (2008), mengklasifikasikan dampak alih fungsi lahan pertanian 

menjadi dua yaitu dilihat dari sisi positif dan negatif. Dampak positifnya antara 

lain :  1) Ketersediaan lapangan kerja baru bagi sejumlah petani terutama buruh 

tani yang terkena oleh alih fungsi 2) Meningkatkan kualitas pertumbuhan 

ekonomi masyarakat. Sedangakan dampak negatif yang di rasakan oleh 

masyarakat sekitar adalah: 1) Mengurangi produksi beras 2) Rusaknya sumber-

sumber ekonomi masyarakat seperti sawah, kebun/ladang. Menurut Priyono 

(2012), dampak alih fungsi lahan pertanian, yaitu: 1)   Dengan adanya alih fungsi 

lahan maka secara langsung memusnahkan lahan pertanian yang mengakibatkan 

semakin menyempitnya lahan pertanian, berkurangnya pendapatan petani, bahkan 

menghilangkan mata pencaharian buruh tani. 2) Dengan adanya kebijakan 

pemerintah, yang sebagian besar lahan yang di gunakan merupakan areal 

pertanian, maka hal tersebut tentunya menimbulkan sentimen masyarakat terhadap 

pemerintah, karena pemerintah dianggap tidak memikirkan kehidupan masyarakat 

petani. 

Proses konversi lahan dari sisi ekonomi, pada dasarnya dipandang sebagai 

suatu bentuk konsekuensi logis dari adanya pertumbuhan dan transformasi 

perubahan struktur sosial ekonomi masyarakat yang sedang berkembang. 

Perkembangan yang dimaksud tercermin dengan adanya pertumbuhan aktivitas 

pemanfaatan sumberdaya alam akibat meningkatnya permintaan kebutuhan 

terhadap penggunaan lahan sebagai dampak peningkatan jumlah penduduk dan 

kebutuhan pendapatan per kapita, serta adanya pergeseran kontribusi sektor-sektor 

pembangunan dari sektor-sektor primer khususnya dari sektor-sektor  pertanian 

dan pengolahan sumberdaya alam ke aktivitas sektor-sektor sekunder dan tersier 

(Rustiandi, 2001). Kondisi ekonomi yang rendah akibat dari aktivitas produksi 

yang tidak menunjukkan perkembangan menyebabkan konversi lahan terus 

meningkat, baik konversi untuk berganti tanaman dari satu tanaman ke jenis 



tanaman lain maupun menjual lahannya kepada investor maupun ke pemilik 

modal yang akan membuka industri. 

  Konversi lahan banyak dilakukan di wilayah pedesaan karena mayoritas 

penduduknya memanfaatkan lahan untuk berusahatani sebagai sumber mata 

pencaharian. Alamsyah (2011) menambahkan bahwa diperkirakan ada lebih dari 

tiga perempat penduduk Indonesia tinggal di daerah pedesaan yang selalu menjadi 

masalah pelik dalam pemajuannya. Pada Peraturan Presiden Nomor 131 Tahun 

2015 tentang Penetapan Daerah Tertinggal Tahun 2015-2019 di Indonesia tersebut 

menetapkan bahwa Kabupaten Musi Rawas Utara sebagai daerah tertinggal. 

Kabupaten Musi Rawas Utara memiliki 82 desa yang terdiri dari 7 kecamatan dan 

13 desa diantaranya masih tergolong desa tertinggal. Adapun desa yang tergolong 

masih tertinggal tersebut yaitu Desa Mekar Sari, Kerta dewa, Ketapat Bening, 

Biaro Lamo, Kuto Tanjung, Batu Kucing, Jangkat, Sosokan, Sungai Lanang, 

Pangkalan, Bukit Langkap, Muara Kuis, dan Desa Beringin Sakti. Data tersebut 

ditetapkan oleh Badan Perencanaan Pembangunan Nasional (Bappenas) dan 

Badan Pusat Statistik (BPS) berdasarkan 2 faktor diantaranya Indeks Kesulitan 

Geografis dan Indeks Pembangunan Desa.  

Ketertinggalan suatu desa dapat dilihat dari tingkat konsumsi rumah 

tangga yang masih di bawah layak. Indikator pengeluaran konsumsi rumah tangga 

berkaitan erat dengan kemampuan konsumsi dan daya beli masyarakat pada skala 

rumah tangga. Kemampuan daya beli masyarakat yang menurun akan 

mempengaruhi pola konsumsi rumah tangga di pedesaan (Yudaningrum, 2011). 

Semakin tinggi rasio atau angka konsumsi rumah tangga (RT), maka secara umum 

kemampuan ekonomi daerah juga mengindikasikan perkembangan positif. 

Rendahnya daya beli masyarakat berarti kemampuan untuk memenuhi kebutuhan 

dasar keluarga masih terbatas. Daya beli di Kabupaten Musi Rawas Utara masih 

rendah diukur dari PDRB per kapita tahun 2013 yaitu 14,27 juta rupiah lebih 

rendah dibandingkan dengan Kabupaten Musi Rawas yaitu sebesar 18,73 juta. 

Sektor primer yang terdiri dari pertanian dan perkebunan merupakan 

sektor yang menjadi sumber pendapatan terutama bagi penduduk yang tinggal di 

pedesaan. Perkebunan menurut skala usaha yang terdapat di Kabupaten Musi 

Rawas Utara adalah perkebunan besar yang dikelola oleh perusahaan dan 



perkebunan yang dikelola oleh rakyat. Apabila dilihat dari segi komoditasnya, 

terdapat dua komoditas paling besar di kabupaten ini, yaitu komoditas karet dan 

kelapa sawit. Karet merupakan komoditas paling besar dari sektor perkebunan di 

Kabupaten Musi Rawas Utara. Walaupun karet merupakan komoditi paling besar 

dari sektor perkebunan, akan tetapi nilai produktivitas perkebunan karet rakyat 

dari tahun 2011-2015 mengalami penurunan. Pada tahun 2011, produktivitas karet 

rakyat 1,20 ha/ton turun menjadi 0,98 ha/ton dalam kurun waktu lima tahun. 

Berkaitan dengan pembangunan wilayah desa, terdapat cara strategis 

pembangunan desa dan kawasan perdesaan yaitu melakukan tata kelola 

pemerintahan desa dan kelembagaan kemasyarakatan yang dengan disahkannya 

UU No. 6 Tahun 2014 tentang desa, pemerintah desa semakin dituntut untuk 

semakin aktif, efisien, dan akuntabel. Adanya UU tersebut yang mulai dijalankan 

di zaman pemerintahan periode Jokowi, tentu mendorong proses monetisasi. 

Pemerintah mengeluarkan program dana desa dimulai sejak tahun 2015 untuk 

memacu perputaran uang yang bermanfaat terhadap kesejahteraan masyarakat 

desa. Selain itu, melalui pengenalan Badan Usaha Milik Desa (BUMDes) oleh 

pemerintah sebagai lembaga ekonomi desa ditujukan untuk 3 hal yaitu 1) untuk 

menekan perilaku tengkulak dan premanisme di desa-desa yang merugikan petani, 

2) untuk memberi kesempatan kepada desa memiliki sumber pendapatan, 3) untuk 

mengorganisir kegiatan produksi dan pemasaran di pedesaan sehingga lebih 

menguntungkan kaum tani, yang selama ini dirugikan oleh rendahnya harga. 

Desa Rantau Kadam adalah salah satu desa yang ada di Kecamatan Karang 

Dapo, Kabupaten Musi Rawas Utara. Desa Rantau Kadam berdiri sejak tahun 

1913 dan merupakan asli dari masyarakat Rawas. Mayoritas  masyarakat desa 

bermata pencaharian sebagai petani karet. Namun karena produksi karet dan harga 

karet yang mengalami penurunan membuat petani kesulitan untuk memenuhi 

kebutuhan hidup.  Transaksi ekonomi yang dilakukan di desa juga masih sedikit 

dan belum adanya lembaga ekonomi desa yang berperan untuk memacu 

perekonomian. Di Desa Rantau Kadam terdapat kesepakatan antara petani dan 

investor perkebunan tebu yang melakukan transaksi jual lahan. Berdasarkan data 

dari kantor desa Rantau Kadam, luas lahan yang dibeli investor tersebut ialah 

92.973 ha. Penduduk desa Rantau Kadam menjual lahan dengan harga Rp 20 



juta/Ha sehingga perlu untuk dibuat kebijakan Pemda untuk memantau dan 

mengarahkan beberapa para meter sosial-ekonomi semisal NTP (Nilai Tukar 

Petani; sewindu lalu 1 kg TBS = 1 kg beras, tapi kini = 0.1 kg TBS) sedangkan 

NHAL (Nilai Harapan Atas Garapan Lahan; ditaksir Rp 200 juta/Ha) (Sjarkowi  

et. al., 2018).  

Berdasarkan penelitian yang dilakukan oleh Defita (2019) di desa Rantau 

Kadam Kabupaten Musi Rawas Utara. Adapun faktor-faktor yang mempengaruhi 

petani melakukan konversi dilihat dari faktor kondisi sosal ekonomi yang terdiri 

dari pendapatan dan pengeluaran dan dari faktor kondisi geofisik lahan yang 

terdiri dari jarak ke lahan, kemiringan lahan, kesuburan lahan dan akses 

transportasi. Adapun faktor-faktor yang berpengaruh nyata terhadap keputusan 

petani dalam melakukan konversi lahan adalah pendapatan, pengeluaran, jarak ke 

lahan, kesuburan, kemirigan lahan dan akses transportasi. 

Fenomena konversi lahan semakin meningkat dilakukan terutama di 

daerah pedesaan yang mayoritas penafkahan penduduknya tidak dapat dipisahkan 

dari fungsi lahan, baik untuk pertanian maupun perkebunan. Konversi lahan yang 

dilakukan masyarakat desa dapat terjadi karena terpengaruh oleh beberapa faktor 

dan kondisi masyarakat desa. Konversi lahan yang diputuskan masyarakat tentu 

memiliki alasan tersendiri yang berdampak baik terhadap petani. Keputusan 

petani menjual lahan tersebut juga perlu untuk diteliti dilihat dari arus monetisasi 

di desa. Arus monetisasi perdesaan yang rendah menyebabkan masyarakat desa 

melakukan berbagai cara untuk menambah pendapatan.  

Konversi lahan sangat erat kaitannya dengan permintaan dan penawaran 

lahan, dimana penawaran atau persediaan lahan sangat terbatas sedangkan 

permintaan lahan tidak terbatas sehingga lahan dijadikan pola komersialisasi 

untuk penafkahan terutama masyarakat pedesaan. Dilihat dari segi ekonomi, 

konversi lahan terjadi karena penghasilan yang tidak pasti dengan berusahatani 

karet dan harga karet yang mengalami penurunan. Konversi lahan diharapkan 

dapat meningkatkan pendapatan bagi masyarakat desa dan berpengaruh positif 

pada kondisi sosial ekonomi masyarakat. Menurut Paul (2009) bahwa monetisasi 

dipengaruhi oleh pertukaran moneter. Jika uang beredar di suatu daerah dan 

dimanfaatkan untuk kegiatan produktif, artinya ekonomi akan hidup di wilayah 



tersebut sehingga akan terjadi monetisasi (positif). Sebaliknya jika uang tersebut 

dibelanjakan untuk barang-barang yang sifatnya konsumtif maka terjadi 

monetisasi negatif. Dengan adanya kesepakatan petani dengan investor tebu yang 

melakukan transaksi jual lahan maka peneliti tertarik untuk melakukan suatu 

kajian mengenai problematika konversi lahan dilihat dari perspektif monetisasi 

pedesaan di Desa Rantau Kadam Kabupaten Musi Rawas Utara. 

 

1.2. Rumusan Masalah 

Adapun rumusan masalah berdasarkan uraian diatas ialah sebagai berikut: 

1. Apa saja faktor-faktor yang mempengaruhi petani melakukan konversi lahan di 

Desa Rantau Kadam? 

2. Apakah keputusan petani melakukan transaksi jual lahan kepada investor tebu 

dapat memacu proses monetisasi desa? 

 

1.3. Tujuan Penelitian 

 Adapun tujuan dari penelitian ini ialah sebagai berikut:  

1. a) Mengidentifikasi faktor sosial ekonomi yang mendasari keputusan petani 

menjual sebagian lahannya kepada investor (agribisnis tebu) dan alasan 

tidak melakukan konversi lahan sisa yang tidak dijual untuk ditanami tebu 

sebagaimana yang dilakukan investor. 

    b) Menghitung perbandingan NHAL atau LEV (Land Expected Value) terhadap 

nilai jual lahan yang diterima pemilik lahan; NHAL/NHJ. 

2. a) Menganalisis pengaruh positif atau negatif dari transaksi jual lahan kepada 

investor dengan melihat pemanfaatan uang untuk kegiatan produktif 

maupun konsumtif serta perbandingan posisi keduanya. 

b) Mengetahui aneka jenis proses monetisasi desa yang terjadi dengan adanya 

tambahan dana segar dari hasil jual lahan bagi keluarga pemilik lahan. 

 

 

 

 



Berdasarkan tujuan diatas, maka adapun kegunaan dari hasil penelitian ini 

diharapkan akan berguna sebagai: 

1. Pengetahuan bagi pembaca yang ingin mengetahui lebih dalam mengenai 

problematika konversi lahan dilihat dari perspektif monetisasi perdesaan. 

2. Bahan instrumen dan literatur studi kepustakaan bagi peneliti selanjutnya 

karena relevan terhadap kebutuhan masyarakat. 

3. Sebagai tambahan informasi deskripsi bagi pemegang kebijakan dalam 

memberi izin kepada investor perkebunan tebu yang akan berkembang di masa 

yang akan datang. 
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