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ABSTRAK: Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis strategi peningkatan pendapatan
pasif melalui penyewaan tanah kepada pihak lain dan dampak ekonominya terhadap pemilik
tanah. Menggunakan metode deskriptif kualitatif, penelitian ini melibatkan 5 responden
pemilik tanah yang menyewakan lahannya di berbagai wilayah di Kabupaten Ende periode
2015-2025. Teknik pengumpulan data dilakukan melalui wawancara mendalam, observasi,
dan analisis dokumen. Hasil penelitian menunjukkan bahwa penyewaan tanah dapat
meningkatkan pendapatan pasif rata-rata 15-30% dari total aset yang dimiliki. Faktor-faktor
yang mempengaruhi keberhasilan meliputi lokasi strategis, jenis penggunaan lahan, durasi
kontrak, dan manajemen hubungan dengan penyewa. Tantangan utama yang dihadapi adalah
fluktuasi harga sewa, risiko kerusakan properti, dan aspek legal. Penelitian ini
merekomendasikan pentingnya perencanaan strategis, diversifikasi portofolio tanah, dan
penguatan aspek legal dalam kontrak sewa untuk memaksimalkan potensi pendapatan pasif.

Kata kunci: pendapatan pasif, penyewaan tanah, investasi properti, manajemen aset

ABSTRACT: This research aims to analyze strategies for increasing passive income through
renting land to other parties and its economic impact on land owners. Using qualitative
descriptive methods, this research involved 5 respondents who were land owners who rented
out their land in various areas in Ende Regency for the 2015-2025 period. Data collection
techniques were carried out through in-depth interviews, observation and document analysis.
The research results show that renting land can increase passive income by an average of
15-30% of the total assets owned. Factors that influence success include strategic location,
type of land use, contract duration, and relationship management with tenants. The main
challenges faced are fluctuations in rental prices, risk of property damage, and legal aspects.
This research recommends the importance of strategic planning, diversifying land portfolios,
and strengthening legal aspects in rental contracts to maximize passive income potential.
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PENDAHULUAN
Dalam era ekonomi digital yang

berkembang pesat, konsep pendapatan
pasif semakin mendapat perhatian sebagai
strategi diversifikasi penghasilan.
Pendapatan pasif merupakan penghasilan
yang diperoleh tanpa keterlibatan aktif
secara berkelanjutan dalam kegiatan yang
menghasilkan pendapatan tersebut. Salah
satu bentuk investasi yang paling
tradisional namun tetap relevan adalah
investasi dalam bentuk tanah dan properti.
Penyewaan tanah kepada pihak lain telah
menjadi salah satu instrumen investasi
yang menarik bagi pemilik aset tanah di
Indonesia khususnya kabupaten Ende.
Fenomena ini semakin berkembang seiring
dengan meningkatnya kebutuhan lahan
untuk berbagai keperluan seperti pertanian,
peternakan, industri, komersial, dan
perumahan. Data Badan Pertanahan
Nasional (BPN) menunjukkan bahwa
transaksi sewa-menyewa tanah mengalami
peningkatan signifikan dalam dekade
terakhir.

Keunggulan penyewaan tanah
sebagai sumber pendapatan pasif terletak
pada karakteristiknya yang relatif stabil
dan dapat memberikan return yang
konsisten. Berbeda dengan investasi di
pasar modal yang volatil, tanah memiliki
nilai intrinsik yang cenderung mengalami
apresiasi dalam jangka panjang. Selain itu,
penyewaan tanah tidak memerlukan modal
operasional yang besar setelah investasi
awal, sehingga cocok sebagai instrumen
pendapatan pasif. Namun demikian,
praktik penyewaan tanah juga menghadapi
berbagai tantangan. Fluktuasi harga sewa,
risiko gagal bayar, perubahan regulasi, dan
aspek legal merupakan beberapa faktor
yang perlu dipertimbangkan. Oleh karena
itu, diperlukan strategi yang tepat untuk
memaksimalkan potensi pendapatan pasif
dari penyewaan tanah.

LANDASAN TEORI
Konsep Pendapatan Pasif

Pendapatan pasif (passive income)
didefinisikan sebagai penghasilan yang

diperoleh dengan keterlibatan minimal
atau tanpa keterlibatan aktif dari penerima.
Menurut Kiyosaki (2017), pendapatan
pasif merupakan salah satu kunci untuk
mencapai kebebasan finansial karena tidak
bergantung pada waktu dan tenaga yang
diinvestasikan secara aktif. Karakteristik
utama pendapatan pasif meliputi:

1. Tidak memerlukan kehadiran fisik
secara terus-menerus

2. Dapat menghasilkan uang bahkan
saat sedang tidur

3. Memiliki potensi untuk terus
bertumbuh

4. Memerlukan investasi awal berupa
modal, waktu, atau keahlian

Investasi Properti dan Tanah
Investasi properti merupakan salah

satu bentuk investasi riil yang paling
populer di Indonesia. Tanah sebagai aset
tetap memiliki beberapa keunggulan: 1)
Apresiasi Nilai Tanah cenderung
mengalami kenaikan nilai seiring dengan
waktu, terutama di lokasi yang strategis.
Faktor urbanisasi, pertumbuhan ekonomi,
dan keterbatasan supply tanah menjadi
driver utama apresiasi nilai. 2) Hedge
Against Inflation Properti dan tanah secara
historis terbukti sebagai instrumen yang
efektif untuk melindungi nilai aset dari
inflasi..3)Tangible Asset Berbeda dengan
instrumen keuangan lainnya, tanah
merupakan aset berwujud yang dapat
dilihat dan dirasakan secara fisik.

Teori Sewa Tanah (Land Rent
Theory)

Teori sewa tanah yang
dikembangkan oleh David Ricardo
menjelaskan bahwa sewa tanah timbul
karena perbedaan kualitas dan
produktivitas tanah. Tanah yang lebih
subur atau berlokasi strategis akan
menghasilkan sewa yang lebih tinggi.
Faktor-faktor yang mempengaruhi tingkat
sewa tanah:

1. Lokasi dan aksesibilitas
2. Kesuburan tanah (untuk lahan

pertanian)
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3. Infrastruktur pendukung
4. Regulasi dan zonasi
5. Demand dan supply di pasar

Manajemen Aset Properti
Manajemen aset properti

melibatkan serangkaian kegiatan untuk
memaksimalkan nilai dan return dari aset
properti. Komponen utama dalam
manajemen aset properti meliputi:
1)Strategic Planning Perencanaan strategis
meliputi penentuan tujuan investasi, target
return, dan strategi jangka panjang.2)Asset
Enhancement Upaya peningkatan nilai aset
melalui renovasi, pengembangan, atau
perubahan penggunaan lahan. 3) Risk
Management Identifikasi, evaluasi, dan
mitigasi risiko yang terkait dengan
investasi properti. 4)Financial
Management Pengelolaan aspek finansial
termasuk cash flow, financing, dan tax
planning.

Kontrak Sewa-Menyewa Tanah
Aspek legal dalam penyewaan

tanah diatur dalam Kitab Undang-Undang
Hukum Perdata (KUHPerdata) dan
berbagai regulasi terkait. Elemen penting
dalam kontrak sewa meliputi:

1. Identitas para pihak
2. Objek sewa (deskripsi tanah)
3. Jangka waktu sewa
4. Besaran dan cara pembayaran sewa
5. Hak dan kewajiban masing-masing

pihak
6. Klausul perpanjangan dan

pemutusan kontrak

METODE PENELITIAN
Penelitian ini menggunakan

pendekatan kualitatif dengan metode
deskriptif. Pendekatan kualitatif dipilih
untuk memahami fenomena penyewaan
tanah secara mendalam dari perspektif
pemilik tanah, termasuk motivasi, strategi,
pengalaman, dan persepsi mereka terhadap
praktik penyewaan tanah sebagai sumber
pendapatan pasif. Penelitian dilakukan di
kabupaten Ende, Waktu penelitian
dilaksanakan pada periode Maret-

September 2024. Informan dalam
penelitian ini dipilih menggunakan teknik
purposive sampling dengan kriteria yanf
sudah ditentukan, total informan sebanya 5
orang Teknik pengumpulan data
menggunakan Wawancara mendalam,
Wawancara dilakukan untuk menggali
informasi tentang motivasi, strategi,
pengalaman, dan persepsi informan
terhadap penyewaan tanah. Observasi
dilakukan terhadap kondisi fisik tanah
yang disewakan dan aktivitas yang
dilakukan di atasnya. Dokumentasi
dilakukan terhadap kontrak sewa, catatan
keuangan, dan dokumen terkait lainnya.
Analisis data dilakukan menggunakan
model Miles dan Huberman.

PEMBAHASAN HASIL
Profil Informan

Hasil penelitian menunjukkan
bahwa informan memiliki latar belakang
yang beragam. Dari segi usia, informan
berada pada rentang 45-60 tahun, yang
menunjukkan bahwa penyewaan tanah
cenderung menjadi pilihan investasi dalam
kehidupan finansial seseorang.Luas tanah
yang disewakan bervariasi dari 300mtr2
hingga 1000mtr2, Jenis penggunaan tanah
sewaan meliputi komersial dan
kombinasi berbagai fungsi.

Motivasi dan Strategi Penyewaan
Tanah
Motivasi Utama
Analisis terhadap motivasi informan
menunjukkan beberapa faktor utama:

1. Diversifikasi Penghasilan "Saya
sudah pensiun dari PNS, tapi masih
butuh penghasilan rutin. Tanah
warisan ini kalau disewakan bisa
kasih penghasilan tetap setiap
bulan," ungkap Informan A ,
pemilik tanah komersial di Paupire.

2. Optimalisasi Aset: Semua informan
mengaku memiliki tanah yang
tidak dimanfaatkan secara optimal.
penyewaan menjadi solusi untuk
mengoptimalkan aset tersebut.
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3. Minimalisasi Risiko Usaha
"Daripada saya kelola sendiri yang
ribet dan berisiko, mending saya
sewakan saja. Yang penting ada
cash flow masuk rutin," informan
B, pemilik tanah komersial di
Mautapaga.

Strategi Penyewaan
Informan menerapkan berbagai

strategi untuk memaksimalkan pendapatan
dari penyewaan tanah:

1. Segmentasi Pasar Informan yang
sukses umumnya memahami
karakteristik dan kebutuhan
berbagai segmen penyewa. Mereka
menyesuaikan offering sesuai
dengan target market.

2. Pricing Strategy Strategi penetapan
harga sewa bervariasi:
 Market-based pricing

(mengikuti harga pasar)
 Value-based pricing

(berdasarkan nilai yang
diberikan)

 Competitive pricing
(berdasarkan kompetitor)

3. Contract Flexibility "Saya kasih
pilihan kontrak jangka pendek dan
jangka panjang. Yang jangka
panjang dapat diskon, tapi yang
jangka pendek harganya lebih
tinggi," Informan C pemilik tanah
di Paupire

Faktor-Faktor Keberhasilan
1. Lokasi Strategis

Lokasi menjadi faktor paling
krusial dalam menentukan
keberhasilan penyewaan tanah.
Tanah yang berlokasi strategis
dengan akses mudah ke jalan
utama, dekat dengan pusat
ekonomi, dan memiliki
infrastruktur yang baik cenderung
memiliki tingkat okupansi yang
tinggi dan dapat menetapkan harga
sewa yang lebih tinggi.

2. Kualitas Tanah dan Fasilitas

Kondisi fisik tanah, topografi, dan
ketersediaan utilitas (listrik, air,
akses jalan) mempengaruhi daya
tarik tanah bagi penyewa.

3. Manajemen Hubungan dengan
Penyewa
Informan yang berhasil umumnya
memiliki hubungan yang baik
dengan penyewa. Mereka responsif
terhadap kebutuhan penyewa,
namun tetap tegas dalam
menegakkan ketentuan kontrak.
"Kunci sukses saya adalah treat
penyewa seperti partner. Kalau
mereka sukses, saya juga untung.
Makanya saya selalu bantu kalau
ada masalah," ujar Informan D
pemilik tanah di daerah
Mbongwani

4. Diversifikasi Portofolio
Informan dengan kinerja terbaik
umumnya tidak bergantung pada
satu jenis tanah atau satu penyewa
saja. Mereka memiliki portofolio
yang terdiversifikasi baik dari segi
lokasi, jenis penggunaan, maupun
profil penyewa.

Dampak Ekonomi Penyewaan Tanah
1. Peningkatan Pendapatan

Hasil analisis menunjukkan bahwa
penyewaan tanah memberikan
kontribusi signifikan terhadap total
penghasilan informan, informan
melaporkan kontribusi 15-50 %
dari total penghasilan.

2. Stabilitas Cash Flow
Informan  mengakui bahwa
penyewaan tanah memberikan cash
flow yang lebih stabil
dibandingkan sumber penghasilan
lainnya. Hal ini terutama berlaku
bagi kontrak sewa jangka panjang.

3. Apresiasi Nilai Aset
Selain income dari sewa, informan
juga merasakan manfaat dari
apresiasi nilai tanah. Rata-rata
kenaikan nilai tanah yang
dilaporkan adalah 5 per tahun,
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meskipun bervariasi tergantung
lokasi dan jenis tanah.

Tantangan dan Kendala
1. Risiko Penyewa

Tantangan utama yang dihadapi
adalah risiko yang terkait dengan
penyewa, biasanya  keterlambatan
pembayaran sewa informan,
biasanya kerusakan properti akibat
penggunaan yang tidak sesuai,
Penyewa yang menggunakan tanah
di luar ketentuan kontrak.

2. Fluktuasi Harga Sewa
Harga sewa tidak selalu stabil dan
dapat dipengaruhi oleh berbagai
faktor eksternal seperti kondisi
ekonomi, perubahan regulasi, dan
kompetisi dari pemilik tanah lain.

3. Aspek Legal dan Regulasi
Kompleksitas regulasi pertanahan
menjadi kendala bagi sebagian
informan, terutama terkait dengan:
 Proses perpanjangan izin
 Perubahan status tanah
 Sengketa dengan penyewa
 Kewajiban pajak dan retribusi
"Yang paling susah itu kalau ada
masalah legal. Saya kan bukan ahli
hukum, jadi sering bingung dengan
regulasi yang berubah-ubah," keluh
Informan A di Paupire

4. Kompetisi dan Saturasi Pasar
Di beberapa lokasi, terutama
daerah perkotaan, mulai terjadi
saturasi pasar yang menyebabkan
persaingan yang ketat antar pemilik
tanah.

5. Strategi Optimalisasi Pendapatan
Pasif
Berdasarkan best practices dari
informan yang sukses, beberapa
strategi optimalisasi dapat
diidentifikasi:

6. Value-Added Services
Beberapa informan meningkatkan
pendapatan dengan menyediakan
layanan tambahan seperti Jasa
maintenance dan security

7. Pengembangan Bertahap

"Saya mulai dengan satu bidang
tanah warisan, setelah cash flow
stabil, saya beli tanah lagi untuk
disewakan. Sekarang sudah ada 2
lokasi," cerita Informan B, yang
telah mengembangkan portofolio
tanah sewaannya selama 6 tahun.

8. Technology Adoption
Beberapa informan mulai

memanfaatkan teknologi untuk
meningkatkan efisiensi:

 Platform digital untuk
marketing dan komunikasi
dengan penyewa

 Sistem pembayaran digital
 Monitoring system untuk

keamanan
9. Professional Network

Membangun jaringan dengan
berbagai pihak seperti makelar
properti, konsultan hukum, dan
asosiasi pemilik tanah membantu
informan dalam mengoptimalkan
bisnis penyewaan tanah mereka.

Model Bisnis Penyewaan Tanah
Dari analisis terhadap praktik

informan, dapat diidentifikasi beberapa
model bisnis penyewaan tanah:

1. Model Bisnis Penyewaan Tanah
Dari analisis terhadap praktik
informan, dapat diidentifikasi
beberapa model bisnis penyewaan
tanah:

2. Traditional Lease Model
Model konvensional dengan
kontrak sewa tetap dan pembayaran
periodik (bulanan/tahunan).

3. Revenue Sharing Model
Model bagi hasil dimana pemilik
tanah mendapat persentase dari
pendapatan penyewa. Model ini
umumnya diterapkan untuk tanah
pertanian atau komersial.

4. Build-Operate-Transfer (BOT)
Model
Penyewa membangun fasilitas di
atas tanah, mengoperasikannya
selama periode tertentu, kemudian
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mentransfer kepemilikan fasilitas
kepada pemilik tanah.

5. Hybrid Model
Kombinasi dari berbagai model
sesuai dengan karakteristik tanah
dan kebutuhan penyewa.

KESIMPULAN DAN SARAN
Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian dan
pembahasan, dapat ditarik beberapa
kesimpulan:

1. Penyewaan tanah terbukti sebagai
instrumen yang efektif untuk
menghasilkan pendapatan pasif.
informan melaporkan bahwa
penyewaan tanah memberikan
kontribusi signifikan terhadap total
penghasilan mereka dengan tingkat
stabilitas yang tinggi.

2. Keberhasilan penyewaan tanah
sangat ditentukan oleh faktor lokasi
strategis, kualitas tanah dan
fasilitas, kemampuan manajemen
hubungan dengan penyewa, dan
diversifikasi portofolio. Informan
yang menerapkan pendekatan
strategis dan profesional cenderung
memperoleh hasil yang lebih
optimal.

3. Tantangan utama dalam
penyewaan tanah meliputi risiko
yang terkait dengan penyewa
(keterlambatan pembayaran,
kerusakan properti), fluktuasi harga
sewa, kompleksitas aspek legal dan
regulasi, serta persaingan yang
semakin ketat di beberapa segmen
pasar.

4. Strategi optimalisasi yang terbukti
efektif meliputi penyediaan value-
added services, pengembangan
portofolio secara bertahap, adopsi
teknologi, dan membangun
professional network yang kuat.

SARAN
Untuk pemilik tanah

1. Lakukan analisis menyeluruh
terhadap potensi dan karakteristik

tanah sebelum memutuskan strategi
penyewaan. Pertimbangkan faktor
lokasi, aksesibilitas, potensi
pengembangan, dan demand pasar.

2. Diversifikasi portofolio tanah
untuk meminimalkan risiko dan
memaksimalkan potensi return.
Jangan bergantung pada satu jenis
tanah atau satu penyewa saja.

3. Investasikan waktu dan sumber
daya untuk memahami aspek legal
dan regulasi yang terkait dengan
penyewaan tanah. Konsultasikan
dengan ahli hukum bila
diperlukan untuk meminimalkan
risiko legal.

4. Bangun hubungan yang baik
dengan penyewa namun tetap
profesional. Responsif terhadap
kebutuhan penyewa tetapi tegas
dalam menegakkan ketentuan
kontrak.

Untuk Pemerintah
1. Penyederhanaan regulasi dan

prosedur terkait penyewaan tanah
dapat meningkatkan daya tarik
investasi di sektor ini dan
memberikan kepastian hukum bagi
para pihak.

2. Mengembangan platform digital
yang terintegrasi untuk transaksi
sewa tanah dapat meningkatkan
transparansi dan efisiensi pasar.

3. Program edukasi dan
pendampingan bagi pemilik tanah
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