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ABSTRAK

Gresik merupakan salah satu kabupaten yang mengalami
perkembangan sangat pesat dan menjadi salah satu kota dengan
pertumbuhan ekonomi yang tinggi di Indonesia. Pertumbuhan
ekonomi tersebut selaras dengan pertambahan dan perkembangan
penduduk di kabupaten Gresik. Semakin padatnya kabupaten
Gresik menyebabkan nilai individual properti di kabupaten Gresik
mengalami peningkatan. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk
membuat peta selisih nilai individual terhadap nilai massal.
Memberikan referensi selisih nilai tanah pada properti rumah
tinggal dan ruko untuk kemudian dianalisa secara spasial terhadap
Pasar Gresik dan jalan Panglima Sudirman.

Peta selisih nilai individual terhadap nilai massal dihasilkan dari
overlay zona nilai tanah, Informasi harga properti sampel dan
koordinat dari properti sampel. Informasi harga properti sampel
yang ada kemudian dihitung menggunakan peraturan penilaian
yang dimuat dalam Standar Penilaian Indonesia Edisi Ke 6 tahun
2015 yang kemudian dihitung selisihnya terhadap Nilai Jual Objek
Pajak (NJOP).



Hasil analisis didapatkan bahwa selisih nilai massal terhadap
nilai individual pada properti jenis ruko memiliki nilai selisih
tertinggi pada RUK14 dengan selisih sebesar Rp 17.642.000/m?
terletak pada koordinat X = 682.808,496 m dan Y =9.208.625,588
m. Nilai selisih terendah pada RUK194 dengan selisih sebesar Rp
142.541/m? terletak pada koordinat X = 682.224 m dan Y =
9.208.628 m. Pada properti jenis rumah tinggal, selisih nilai massal
terhadap nilai individual memiliki nilai selisih tertinggi pada
RU163 dengan selisih sebesar 12.050.555/m? yang terletak pada
koordinat X = 682.167,3348 m dan Y = 9.208.640,582 m. Nilai
selisih terendah pada RU122 dengan selisih sebesar Rp 75.752/m?
yang terletak pada koordinat X = 682.975 m dan Y = 9.206.983
m.

Kata Kunci—Rumah Tinggal, Ruko, Nilai Individual, Nilai
Jual Objek Pajak.
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ABSTRACT

Gresik is one of Indonesian sub-district which has been
undergoing vast economic development. That economic growth
goes hand in hand with the increase and development of Gresik's
inhabitant. Gresik’s dense population causes individual property
value in the district goes up. The objective of this study is to map
the difference between individual value and mass value, and to
give reference to the difference of land value towards housing
property and shophouse to be analyzed spatially towards Gresik
Market and Panglima Sudirman road.

The difference map between individual value towards mass
value is obtained through overlay of land value zone and
information of existing sample property price which will then be
calculated using scoring regulation state in Standar Penilaian
Indonesia Edisi Ke-6 Tahun 2015, and then the difference will be
calculated towards tax object selling value, or Nilai Jual Objek
Pajak (NJOP).

Analysis result shows that the highest difference between mass
value and individual value in shophouse property is in RUK14 with
difference value Rp 17.642.000/m? located in coordinates X =
682.808,496 m and Y = 9.208.625,588 m. The lowest difference is
in RUK194 with difference value Rp 142.541/m? located in

vii



coordinates X = 682.224 m and Y = 9.208.628 m. In housing
property, the highest difference value between mass value and
individual value is in RU163 with difference value 12.050.555/m?
located in coordinates X =682.167,3348 mand Y = 9.208.640,582
m. The lowest value is RU122 with difference value Rp 75.752/m?
which is located in coordinates X =682.975 m and Y = 9.206.983
m.

Keywords—Housing, Shophouse, Individual Value, Tax Object
Selling Value (NJOP).
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BAB |
PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang

Gresik merupakan salah satu kabupaten yang mengalami
perkembangan sangat pesat dan menjadi salah satu kota
dengan pertumbuhan ekonomi yang tinggi di Indonesia.
Pertumbuhan ekonomi tersebut selaras dengan pertambahan
dan perkembangan penduduk.Dimana Gresik merupakan
kabupaten/kota kedua di Jawa Timur yang memiliki
pertumbuhan penduduk cukup signitifkan sejak tahun 2000
dengan pertumbuhan penduduk per tahunnya mencapai angka
1,59%. Hal ini dibuktikan dengan pertambahan jumlah
penduduk dari tahun 2006 hingga tahun 2011 saja mengalami
pertambahan hingga 50 ribu penduduk (Kamarzuki, 2013).
Perkembangan penduduk tersebut juga meningkatkan
kegiatan industri, pendidikan dan beberapa kegiatan lainnya
yang bertujuan menopang kehidupan masyarakat. Pada tahun
2017, Gresik sudah direncanakan untuk memiliki hotel dan
mall baru yang akan selesai pada tahun 2019 (Arfah, 2017).
Akibat dari semakin padatnya kabupaten Gresik maka nilai
tanah properti di kabupaten Gresik mengalami peningkatan.
Peningkatan nilai tanah properti terjadi dikarenakan adanya
faktor permintaan yang cukup tinggi dari masyarakat.
Peningkatan tersebut umumnya terlihat dari harga sejumlah
properti yang mengalami kenaikan. Kenaikan tersebut
menyebabkan nilai tanah per meter persegi tidak lagi sesuai
dengan nilai massal yang ada. Hal ini menyebabkan adanya
perbedaan dengan nilai individual dari properti itu sendiri
yang berujung pada harga jual properti tersebut menjadi
tinggi.

Properti yang umum mengalami peningkatan nilai
individual adalah rumah tinggal, perumahan, ruko dan
perkantoran (Arfah, 2017). Rumah tinggal dan ruko
merupakan properti yang paling sering terjadi transaksi
karena dua properti tersebut merupakan properti utama dalam




roda perekonomian di kabupaten Gresik. Penelitian ini akan
membandingkan nilai massal terhadap nilai individual pada
properti jenis rumah tinggal dan ruko serta mengapa terjadi
perbedaan diantara dua nilai tersebut. Data yang digunakan
dalam penelitian ini yaitu data pasar yang diambil langsung
dari lapangan dengan mengisi form dan lokasi titik koordinat
diambil dengan menggunakan GPS Handheld. Data pasar
tersebut diolah untuk dihitung nilai individualnya dengan
metode perhitungan yang sesuai dengan Standar Penilaian
Indonesia Edisi ke 6 tahun 2015. Hasil perhitungan digunakan
untuk mencari selisih antara nilai individual properti tersebut
dengan nilai massal. Hasil perhitungan tersebut kemudian
dianalisa secara spasial dan dibuat peta tematiknya sebagai
hasil akhir dari penelitian ini.

1.2 Rumusan Masalah

a. Berapaselisih dari nilai massal dengan nilai individual
properti ?

b. Bagaimana penggambaran dari selisih nilai individual
dengan nilai massal pada properti jenis rumah tinggal
dan ruko ?

c. Bagaimana analisis spasial mengenai selisih antara
nilai individual terhadap nilai massal pada properti
jenis rumah tinggal dan ruko ?

1.3 Batasan Masalah

a. Wilayah yang menjadi obyek penelitian adalah
Kecamatan Gresik, Kabupaten Gresik, Provinsi Jawa
Timur.

b. Harga pasar pada penilaian nilai individual yang
digunakan disini adalah harga pasar pada bulan Maret
— April 2018.

c. Properti yang menjadi obyek penelitian disini adalah
rumabh tinggal dan ruko.




d.

Jenis nilai massal yang digunakan dalam penelitian ini
adalah Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) pada Zona Nilai
Tanah (ZNT) yang ada.

1.4 Tujuan Penelitian

a.

b.

Menghitung selisin nilai massal terhadap nilai
individual properti jenis rumah tinggal dan ruko.
Membuat peta tematik selisih dari nilai massal
terhadap nilai individual properti jenis rumah tinggal
dan ruko.

Menganalisa secara spasial mengenai selisih antara
nilai individual terhadap nilai massal pada properti
jenis rumah tinggal dan ruko.

1.5 Manfaat Penelitian

a.

Memberikan informasi mengenai selisih nilai massal
terhadap nilai individual properti jenis rumah tinggal
dan ruko.

Memberikan rekomendasi penggunaan lahan yang
terbaik pada suatu zona berdasarkan dengan nilai
selisih tertinggi.

Mempermudah masyarakat dalam mengetahui harga
properti jenis rumah tinggal dan ruko yang diteliti.



“Halaman ini sengaja dikosongkan”



BAB 11
TINJAUAN PUSTAKA
2.1 Nilai
Nilai adalah pendapat atau opini seseorang terhadap harga
sesuatu barang. Harga adalah sejumlah uang yang terjadi pada
saat jual beli atau pertukaran yang sebanding dan sesuai yang
diberikan oleh pembeli dan diterima oleh penjual (American
Institute of Real Estate Appraisers, 1987). Kedua istilah
tersebut, yaitu harga dan nilai memiliki hubungan fungsional.
Nilai suatu barang atau jasa tercipta dalam pikiran
seseorang karena barang atau jasa tersebut (American
Institute of Real Estate Appraisers, 1987) :
1) Memiliki kegunaan tertentu (utility);
2) Ketersediaannya terbatas (scarcity);
3) Keberadaannya dapat memuaskan kebutuhan manusia
(desire)
4) Diperlukan sesuatu kemampuan yang disebut daya beli
untuk memperolehnya (effective purchasing power).

2.2 Nilai Massal

Nilai pada sekelompok properti/aset individual
berdasarkan data yang ada untuk kemudian diolah
menggunakan prosedur standar yang ada serta diuji Secara
statistik (American Institute of Real Estate Appraisers, 1987).
American Institute of Real Estate Appraisers (1987)
menyatakan, nilai massal memiliki 3 metode dasar dalam
menilai, yaitu metode perbandingan harga pasar, metode
pendekatan biaya dan metode pendekatan pendapatan.
Metode perbandingan harga pasar memiliki rumus umum

yaitu :
MV = SC+ ADJC ..ot (01)
Yang dapat diturunkan menjadi :
MV = SC + (K% X SC) .vovveieieieiiee e (02)
Dimana :
K% = adjl +adj2...+ adjN ..o (03)



Keterangan :
MV @ Perkiraan nilai pasar (market value estimate)
Sc : Harga penjualan property pembanding (sale

price of subject property)

ADJc : Total penyesuaian elemen perbandingan antara

properti pembanding dan properti yang dinilai.

K% : Komulatif penyesuaian

adjl+ adj2 + adj3..+adjN : penyesuaian ke-1 sampai
penyesuaian ke-N

Untuk metode pendekatan biaya memiliki rumus dasar :
Nilai = Nilai Tanah + (Biaya Reproduksi Baru
(RCN)-Penyusutan) ........c.cccceeereinninnennn. (04)

Sedangkan metode pendekatan pendapatan digunakan untuk
menilai properti yang mampu menghasilkan pendapatan
(income producing property) atau merupakan investasi
jangka panjang sehingga faktor tingkat pengembalian akan
terkait langsung. Tingkat pengembalian (rate of return) ini
mengakomodasi unsur risiko dan penghasilan dari investasi
properti tersebut. Metode ini memiliki 4 metodologi yang
umum digunakan yaitu, Gross Income Multiplier, Direct
Capitalization, Discounted Cash Flow dan Residual
Technique. Metode ini memiliki rumus dasar :
Nilai = Pendapatan operasi bersih /  tingkat
KapitaliSasi .........cooerveieriniiiiese e (05)

2.3 Zona Nilai Tanah

Zona geografis yang terdiri dari sekelompok objek pajak
(properti) yang mempunyai nilai indikasi rata-rata (NIR)
sama yang dibatasi oleh batas penguasaan/pemilikan objek
pajak dalam satu wilayah administrasi pemerintahan desa atau
kelurahan (Ambarita, Subiyanto dan Yuwono, 2016). Pada
gambar 2.1 menunjukkan zona nilai tanah pada kota Jakarta
di tahun 2009. Warna hijau menunjukkan nilai tanah yang




paling rendah. Warna kuning menunjukkan nilai tanah diatas
warna hijau. Warna merah menunjukkan nilai tanah paling
tinggi. Diantara warna utama tersebut terdapat gradasi warna.
Gradasi warna dari terang ke gelap menunjukkan peningkatan
nilai tanah.

pEEm;
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Gambar 2.1 Zona Nilai Tanah
(sumber : BPN Jakarta 2009)

2.4 Nilai Pasar Wajar (NPW) dan Nilai Jual Objek Pajak
(NJOP)

Nilai Pasar Wajar (NPW) adalah nilai tertinggi dari
suatu barang jika dijual di pasaran bebas dengan
memberikan batasan waktu yang cukup untuk
mendapatkan seorang pembeli yang mengetahui tentang
kegunaan barang tersebut. Asumsi adanya Nilai Pasar
Wajar (NPW) adalah :

a. Transaksi diantara penjual dan pembeli yang

wajar (tidak ada hubungan antara keduanya),

b. Ada masa (waktu) dalam negoisasi untuk

melakukan transaksi yang dianggap wajar,

c. Dalam masa (waktu) negoisasi tersebut nilai




tanah senantiasa tetap.

d. Harta tersebut dipamerkan ke pasaran terbuka.

e. Tidak diperhitungkan tawaran harga dari pembeli

istimewa.

Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) adalah harga rata-rata yang
diperoleh dari transaksi jual beli yang terjadi secara wajar,
dan bilamana tidak terdapat transaksi jual beli, NJOP
ditentukan melalui perbandingan harga dengan objek lain
yang sejenis, atau nilai perolehan baru, atau NJOP pengganti.

Proses penentuan NJOP haruslah sesuai dengan
ketentuan NPW, jadi pemerintah tidak salah jika berharap
NJOP adalah sama dengan nilai pasar. Jika NJOP berhasil
disamakan dengan nilai pasar, diharapkan juga bahwa NJOP
akan menjadi SVMP (Single Value for Multi Purpose).
Artinya NJOP tidak semata-mata digunakan untuk tujuan
perpajakan, tetapi dapat juga digunakan untuk tujuan lain.
Misalnya, pembebasan tanah, asuransi, penggabungan usaha,
peleburan usaha dan pemekaran usaha (Aprianti, 2013).

2.4 Pengertian Properti

Penguasaan dan pemilikan tanah dan bangunan (real
property) memiliki peranan yang besar terhadap harta
kekayaan yang ada di dunia ini dan penilaiannya merupakan
asas dasar bagi kelangsungan pasar properti dan finansial
secara global. American Institute of Real Estate Appraisers
(2013) menyatakan Real property includes the interests,
benefits, and rights inherent in the ownership of physical real
estate. Penilaian atas tanah dengan asumsi tanah tersebut
kosong, atau tanah dengan bangunan, berikut sarana
perlengkapan yang terdapat diatasnya merupakan konsep
ekonomi. Oleh karena itu, baik tanah kosong maupun tanah
yang sudah dibangun dalam keadaan demikian disebut
sebagai real estate (Mustika, 2016). Gambar 2.2
menunjukkan salah satu contoh dari properti yaitu rumah
tinggal.




e e s S St S ST N
ambar 2.2 Properti Berupa Rumah Tinggal
(sumber : www.google.com)
Terdapat hubungan antara investasi pada properti dengan
penilaian oleh Prawoto (2015) yaitu :

1. Arus pendapatan yang dihasilkan oleh suatu income
producing properti mencerminkan nilai pasar dari
properti tersebut. Nilai merupakan fungsi dari income
sehingga bila income dari suatu properti naik maka
nilainya juga naik. Hal itu akan menyebabkan bahwa
suatu properti yang dibangun dengan biaya yang tinggi
nilainya bisa rendah karena pendapatan yang dihasilkan
oleh properti tersebut rendah.

2. Pendapatan yang dihasilkan oleh suatu properti diperoleh
pada saat ini dan saat yang akan datang, maka
menghadapi suatu resiko yang bisa berpengaruh terhadap
nilai properti tersebut. Namun, risiko kerugian yang akan
timbul secara total adalah kecil. Investasi memiliki yield
yang akan mengakibatkan adanya capital appreciation.

~

2.5 Nilai Individual Properti
Nilai individual adalah suatu nilai dari sebuah objek pajak
yang memperhitungkan seluruh karakteristik dari objek yang
dimaksud. Sehingga nilai individual properti adalah nilai dari
sebuah properti yang nilainya memperhitungkan seluruh



http://www.google.com/
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karakteristik ~dari objek properti tersebut dengan
menggunakan standar penilaian yang ada. (American Institute
of Real Estate Appraisers, 1987).

2.6 Penilaian

Penilaian pada prinsipnya merupakan suatu proses
indikasi, melalui suatu pengetahuan atau metode tertentu
terhadap suatu objek untuk suatu kepentingan atau tujuan
tertentu. Penilaian aset perlu dibedakan dengan penilaian pada
umumnya. Penilaian aset dilakukan khusus atas suatu aset
(harta/benda) dari suatu entitas kepemilikan. Penilaian aset
(appraisal/valuation) harus dipahami sebagai suatu proses
ilmiah yang dilakukan seorang penilai untuk mendapatkan
estimasi nilai suatu aset tertentu. Mengingat konsep aset yang
dinilai adalah dalam konsep hukum yang mempunyai nilai
ekonomis, maka indikasi nilai yang dihasilkan dari suatu
penilaian dituangkan dalam satuan moneter. Penilaian
merupakan ilmu praktis yang bersifat multi disiplin,
karenanya kaitan dan dukungan ilmu pengetahuan lainnya
sangat penting untuk dipahami oleh para penilai. Beberapa
bidang keilmuan yang sangat besar peranannya dalam
menunjang bidang penilaian adalah ilmu ekonomi, ilmu
Teknik dan ilmu Hukum. Dalam penilaian juga tidak lepas
dari unsur subyektif seorang penilai yang berkaitan dengan
pengalaman dan prediksi-prediksi tertentu. Sifat dari
penilaian tersebut memberikan pengertian bahwa penilaian
adalah gabungan antara ilmu pengetahuan dan seni (science
and art) dalam mengestimasikan nilai dari sebuah
kepentingan yang terdapat dalam suatu properti bagi tujuan
tertentu dan pada waktu yang telah ditetapkan serta dengan
mempertimbangkan segala karakteristik yang ada pada
properti tersebut termasuk jenis-jenis investasi yang ada di
pasaran (Haryanto dan Hidayati, 2003).



11

2.7 Penilaian Properti

Menurut Siregar (2002) mendefinisikan penilaian adalah
suatu pekerjaan dalam memberikan opini secara tertulis
mengenai nilai ekonomi atau perhitungan manfaat ekonomi
(calculation of worth) menjadi suatu nilai tertentu pada saat
tertentu. Nilai suatu properti merupakan pusat perhatian dari
anggota masyarakat yang terlibat di dalam kegiatan yang
berkenaan dengan real estate. Istilah nilai sering digunakan
secara kurang tepat dalam percakapan sehari — hari, tetapi di
dalam ekonomi istilah tersebut mempunyai arti khusus yang
berbeda dengan istilah yang berkaitan dengan harga, pasar
dan juga biaya. Suatu benda dikatakan mempunyai nilai
apabila benda itu bermanfaat bagi manusia.

Menurut Prawoto (2015) menyatakan nilai adalah
sejumlah uang yang setara dengan milik (property) yang
dapat memberikan keuntungan dari kepemilikan tersebut.
Nilai dicerminkan oleh aliran — aliran keuntungan yang
diterima atas pemakaian properti tersebut. Nilai dalam
konteks pasar properti adalah nilai yang ditentukan atau
ditetapkan oleh pembeli yang ingin membeli sesuatu dan
penjual yang ingin menjual sesuatu berdasarkan persetujuan
atau kesepakatan kedua belah pihak. Estimasi nilai diperlukan
dalam penilaian, jenis dari nilai yang diminta harus
didefinisikan di permulaan. nilai yang dikehendaki bisa nilai
pasar, nilai asuransi, going concern value, assesed value, use
value, investment value atau jenis nilai yang lain. Tujuan dari
penilaian merupakan dasar dari kesimpulan nilai akhir, yang
tidak berubah untuk mengakomodasikan penggunaan
penilaian. Struktur laporan penilaian dilakukan sesuai dengan
maksud penggunaan estimasi nilai.

2.8 Tata Cara Penilaian
Dalam menilai terdapat beberapa parameter yang diatur
dalam Standar Penilaian Indonesia Edisi ke VI (2015) yang
digunakan sebagai parameter penyesuaian sehingga nilai yang
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ada tersebut menjadi nilai yang sesungguhnya. Paramater
dalam penilaian properti ada beberapa jenis yang semuanya
dapat bernilai positif atau negatif tergantung pada kondisi
parameter tersebut. Parameternya adalah :

* Luas Bumi

* Luas Bangunan

* Status Kepemilikan

» Kondisi Bangunan

» Kontur Tanah

* Elevasi Terhadap Paras Jalan

* Bentuk Jalan

» Kedudukan Tanah

* Lokasi

2.12 Kartografi

Kartografi adalah seni, ilmu pengetahuan, dan teknologi
tentang pembuatan peta- peta, sekaligus mencakup studinya
sebagai dokumen ilmiah dan hasil karya seni. Sedangkan peta
adalah gambaran/ representasi unsur atau kenampakan
kenampakan abstrak, atau yang ada kaitannya dengan
permukaan bumi atau benda-benda angkasa dan umum nya
digambarkan (International Cartographic Association, 1973).

2.13 Peta Tematik

Menurut Badan Informasi Geospasial, peta tematik adalah
peta yang menyajikan tema tertentu dan untuk kepentingan
tertentu dengan menggunakan peta rupa bumi yang telah
disederhanakan sebagai dasar untuk meletakan informasi
tematik lainnya. Peta tematik juga disebut sebagi peta statistik
ataupun peta khusus, yaitu peta dengan objek khusus.Tujuan
utamanya adalah untuk secara spesifik mengkomunikasikan
konsep dan data. Contoh peta tematik yang biasa digunakan
dalam perencanaan termasuk peta kadastral (batas
pemilikan), peta zona (yaitu peta rancangan legal penggunaan
lahan), peta tata guna lahan, peta kepadatan penduduk, peta
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kelerengan, peta geologi, peta curah hujan dan peta
produktifitas pertanian (Zulfikar, 2017).

Gambar 2.3 Peta Tematik Jenis Tanah Provinsi Bali
(sumber : Bappeda Provinsi Bali 2012)

2.14 Kequnaan Lahan Terbaik

Kegunaan lahan terbaik atau Highest and Best Use, dapat
didefinisikan  sebagai Penggunaan  yang  paling
memungkinkan dan diijinkan dari suatu tanah kosong atau
tanah yang sudah dibangun, yang mana secara fisik
memungkinkan, didukung/dibenarkan oleh peraturan, layak
secara keuangan dan menghasilkan nilai tertinggi. Untuk
memahami kejelasan perbedaan di antara penggunaan
tertinggi dan terbaik dari tanah kosong dengan properti yang
telah terbangun, maka andaikan sebuah properti rumah
tinggal. Jika properti tersebut berlokasi di kawasan yang
dizoningkan untuk kegunaan komersial, maka produktifitas
maksimum dari tanah kosong tersebut adalah lebih didasarkan
pada kegunaan komersial. Namun kompetisi yang cukup
untuk penggunaan sebagai rumah tinggal; maka kegunaan
tertinggi dan terbaik dari properti yang telah terbangun adalah
untuk penggunaan sebagai tempat tinggal (residential).
Kegunaan tertinggi dan terbaik dari sebidang tanah tertentu
tidak tergantung pada analisis subjektif dari pemilik properti,
pengembang atau penilai sekalipun, tetapi kegunaan tertinggi
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dan terbaik dibentuk oleh kekuatan persaingan pada pasar
dimana properti terletak. Kekuatan pasar ini selanjutnya akan
membentuk nilai pasar. Data umum yang dikumpulkan dan
dianalisis untuk mengestimasi nilai properti juga digunakan
olen penilai untuk memformulasikan sebuah opini dari
kegunaan tertinggi dan terbaik dari suatu properti pada
tanggal penilaian tertentu (Haryanto dan Hidayati, 2003).

2.15 Penelitian Sebelumnya

Beberapa penelitian mengenai zona nilai tanah dan
penilaian yang pernah dilakukan sebelumnya diantaranya
adalah, Penilaian Ulang Objek pajak bumi dan bangunan
berbasis peta zona nilai tanah (Studi kasus: Kelurahan
Sorosutan, Kecamatan Umbulharjo, Kota Yogyakarta, DIY)
olen Budi Apriyanti, Analisis Pengaruh Perubahan Nilai
Tanah Terhadap Zona Nilai Tanah oleh Anastasia Astuti,
Sawitri Subianto dan Hani’ah serta Prediksi Nilai Tanah
Berdasarkan Nilai Indikasi Rata-Rata (NIR) Tanah Pada Zona
Nilai Tanah (ZNT) Dengan Menggunakan Metode Linier dan
Non Linier Pada Kecamatan Sambikerep oleh Erwin
Dwiyanto. Pada penelitian ini akan menggabungkan beberapa
hal dalam beberapa penelitian diatas. Secara khusus penelitian
ini menititikberatkan pada penilaian properti dan analisis
spasial dengan hasil akhir berupa peta tematik. Penelitian ini
menganalisa bagaimana perbedaan nilai individual terhadap
nilai massal, analisisnya secara spasial dan kemudian
menyajikannya dalam sebuah peta tematik yang informatif.



BAB IlI
METODOLOGI PENELITIAN
3.1 Lokasi Penelitian

Lokasi penelitian Tugas Akhir ini mengambil studi di
daerah Kabupaten Gresik. Kecamatan yang menjadi objek
pengamatan adalah Kecamatan Gresik yang secara geografis
terletak di 112°38’ 14,3” -112°39° 50,8” BT dan 07° 08’ 16”
-07° 11’ 31,7 LS.

JAWA TIMUR

R S

Gambar 3.1 Lokasi Penelitian, Kecamatan Gresik, Kabupaten Gesik,
Provinsi Jawa Timur
(Sumber : SAS Planet 2016)

15




16

3.2 Data dan Peralatan
3.2.1 Data
Adapun data yang digunakan dalam penelitian ini terdiri
dari satu jenis data, yaitu :
3.2.1.1 Data Primer
1. Data hasil survei informasi harga
properti menggunakan formulir data
lapangan.
2. Data koordinat lokasi titik sampel
survey harga properti di lapangan.
3.2.1.1 Data Primer
1. Peta Zona Nilai Tanah Kecamatan
Gresik.
2. Data Nilai Jual Objek Pajak
Kecamatan Gresik

3.2.2 Peralatan
Adapun peralatan yang digunakan dalam
penelitian tugas akhir ini adalah:
3.2.2.1 Perangkat Keras (Hardware)

1. Laptop Asus A43SA untuk pengolahan
data, analisa data, dan pembuatan
laporan.

3.2.2.2 Perangkat Lunak (Software)

1. Sistem operasi Windows 8
Professional 64-bit.

2. ArcGIS 10.5 untuk mengolah data peta
dan analisa kartografi.

3. Microsoft Office 2016 untuk penulisan
laporan.
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3.3 Metodologi Pekerjaan
Tahapan yang akan dilaksanakan dalam penelitian tugas
akhir ini adalah seperti pada diagram alir berikut ini:

Identifikas: Awal

Tahap Persiapan

Pengolalian Data Tahap Pengolahan Data
Penyusunan Tahap Aldir
Laporan

Gambar 3.2 Diagram Alir Tahapan Penelitian
Berikut adalah penjelasan diagram alir metode penelitian:
1.1 Tahap Persiapan
Pada tahap ini, kegiatan-kegiatan yang
dilakukan adalah:
a. ldentifikasi Awal
Pada tahap ini dilakukan penentuan
masalah yang akan diselesaikan, vyaitu
melakukan analisa terhadap Peta Zona Nilai
Tanah Kecamatan Gresik.
Studi Literatur
Kegiatan ini dilakukan untuk
mendapatkan referensi yang menunjang
kegiatan penelitian, dapat berupa teori,
rumus, atau data dari buku, jurnal, majalah,
internet, ataupun dari sumber lainnya.
Referensi yang digunakan berhubungan
dengan kartografi dan analisisnya.

o



1. 2 Tahap Pengumpulan Data
Pengumpulan data terbagi menjadi 2, yaitu
untuk data primer dan data sekunder.
1. Data Primer
Data primer yang digunakan berupa data
survei langsung untuk sampel-sampel yang
akan di gunakan dalam penelitian ini.
Sampel yang diambil adalah 74 buah
sampel yang tersebar di Kecamatan Gresik,
Kabupaten Gresik, Provinsi jawa Timur.
Dengan rincian sampelnya adalah 44
sampel berupa rumah tinggal dan 30 sampel
berupa ruko. Pengambilan data ini terdapat
2 jenis, yaitu data harga jual properti yang
diambil menggunakan pengisian formulir
dan koordinat titik sampel yang diambil
menggunakan GPS Handheld.
2. Data Sekunder

Data Sekunder yang digunakan berupa peta
Zona Nilai Tanah Kecamatan Gresik dan
Nilai Jual Objek Pajak Kecamatan Gresik
yang sudah tersedia sejak awal dimulainya
penelitian.



1. 3Tahap Pengolahan Data
Adapun alur dari tahap pengolahan data pada
penelitian tugas akhir ini sebagai berikut:

Pengambilan

Tidak

Data Primer

{ A
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f Data Sekunder /

Informasi Harga
Properti di Kours'\za;::arga
Kecamatan Gresi P

Input Koordinat

‘eta Zona Nilai Tanah

/

Perhitungan
Nilai Tanah
Sesuai SPIVI
Tahun 2015

l

Nilai Sesuai ?

Ya
L]

L/

Peta Sebaran Properti

Gambar 3.3 Diagram Alir Tahapan Pengolahan Data
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\
Menghitung
selisih nilai

tanah terhadap
Zona Nilai

Tanah

Y

Selisih nilai yang
ada dibuat peta
tematik

Y

Peta Tematik Selisih Nilai
Massal Terhadap Nilai
Individual

Y

Analisis Nilai
Massal Terhadap
Nilai Individual

Gambar 3.4 Diagram Alir Tahapan Pengolahan Data

Penjelasan Diagram Alir:
a. Data terbagi menjadi 2 jenis yaitu, data primer dan
data sekunder. Data primer didapatkan dengan
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pengambilan data secara langsung di lapangan. Data
primer terbagi menjadi 2 jenis yaitu data koordinat
lokasi properti dan data harga properti. Data
koordinat  lokasi  properti  diambil  dengan
menggunakan GPS handheld dan data harga properti
didapatkan dengan langsung mendata properti yang
dijual dan dituliskan dalam form survei.

Koordinat dari properti yang dijadikan sampel di
overlay dengan peta Zona Nilai Tanah untuk
menghasilkan peta sebaran properti. Dari data lokasi
titik akan diketahui data yang tidak cocok dengan
lokasi penelitian. Data yang tidak cocok tersebut akan
dibuang sedangkan data yang cocok akan
dipergunakan.

Informasi harga properti yang ada kemudian dihitung
dengan prinsip penilaian yang diatur dalam Standar
Penilaian Indonesia Edisi ke 6 tahun 2015. Nilai dari
bangunan yang ada akan dibuang dan diambil nilai
tanahnya. Nilai tanah yang merupakan hasil
pengolahan dari proses perhitungan harga properti
tersebut akan dipilah untuk membuang data yang
tidak memenuhi persyaratan, seperti harga yang
terlalu murah.

Nilai tanah akan diseleksi dimana akan dicari nilai
yang umum keluar dan akan membuang nilai tanah
yang memiliki perbedaan terlalu tinggi atau terlalu
rendah. Nilai tanah yang sudah sesuai akan
dimasukkan kedalam data attribut di peta sebaran
properti.

Melalui koodinat di peta sebaran properti akan
diketahui Nilai Jual Objek Pajak tiap zona dilokasi
properti tersebut berdiri. Dari Nilai Jual Objek Pajak
tersebut akan dicari selisihnya terhadap nilai tanah
individualnya.  Setelah  dihitung maka akan
didapatkan selisihnya dan hasilnya akan digambarkan
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dalam sebuah peta tematik. Setelah itu hasilnya akan
dianalisa secara spasial untuk dicari faktor yang
mempengaruhi perbedaan nilai tersebut.
f. Setelah analisis selesai maka didapatkan sebuah
kesimpulan dari hasil Analisa yang telah dilakukan.
1. 4 Tahap Akhir
Pada tahap ini akan dilakukan penyusunan
laporan dari tugas akhir ini. Selain berupa 1 buah
laporan, dibuat pula poster untuk kebutuhan seminar
tugas akhir dan juga power point untuk presentasi.



BAB IV
HASIL DAN PEMBAHASAN
4.1 Hasil Perhitungan Nilai Tanah
Data informasi harga properti yang didapatkan dari
survei lapangan memerlukan proses penyesuaian untuk
mendapatkan nilai tanah yang sesungguhnya. Penyesuaian
yang dilakukan menggunakan standar yang sudah diatur
dalam Standar Penilaian Indonesia Edisi ke 6 tahun 2015.
Beberapa hasil dari perhitungan nilai tanah tersebut
dapat dilihat pada tabel 4.1 dan tabel 4.2 dan untuk
lengkapnya bisa dilihat pada lampiran. Untuk proses
perhitungan nilai tanah, secara lengkap dapat dilihat pada
lampiran 1 dan lampiran 2.

Tabel 4.1 Hasil Perhitungan Nilai Tanah pada Jenis Properti Ruko

No Kode Data Indikasi Nilai Pasar Tanah
(Rp/m?)
1 RUK191 24.586.957
2 RUK4 2.864.286
3 RUK7 19.215.000
4 RUK195 13.440.000
5 RUK1 18.401.333
6 RUK15 13.620.020
7 RUK18 13.817.769

Tabel 4.2 Hasil Perhitungan Nilai Tanah pada Jenis Properti Rumah

Tinggal
No Kode Data Indikasi Nilai Pasar Tanah
(Rp/m?)
1 RU21 1.733.900
2 RU27 4.063.000
3 RU29 1.236.111
4 RUS8 12.409.457
5 RU130 19.127.250
6 RU200 9.090.969
7 RU71 6.322.750
8 RU17 3.295.600

23
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4.2 Peta Zona Nilai Tanah

Data Nilai Jual Objek Pajak tahun 2015 yang ada dalam
data tabular zona nilai tanah kemudian digunakan untuk
membuat peta zona nilai tanah. Penentuan Nilai Jual Objek
Pajak dan kelas tanah sendiri diatur dalam Peraturan Menteri
Keuangan Nomor 150/PMK.03/2010 Tentang Klasifikasi dan
Penetapan Nilai Jual Objek Pajak Sebagai Dasar Pengenaan
Pajak Bumi dan Bangunan. Beberapa Nilai Jual Objek Pajak
tersebut dapat dilihat pada tabel 4.3 dan daftar secara lengkap
dapat dilihat pada lampiran 5.

Tabel 4.3 Nilai Jual Objek Pajak Untuk Tiap Zona
Desa Zona Kelas Tanah NJOP
Karangturi AA 58 2.013.000
AB 61 1.573.000
AC 40 8.875.000
AD 61 1.573.000
AE 43 6.805.000
Katimoho AA 75 243.000
AB 73 335.000
AC 68 702.000
AD 75 243.000

Nilai Jual Objek Pajak yang ada kemudian dikelompokkan
dalam 10 rentang nilai untuk digambarkan kedalam peta zona
nilai tanah yang memuat keseluruhan Nilai Jual Objek Pajak
dalam kecamatan Gresik.

Tabel 4.4 Pembagian Rentang Nilai Jual Objek Pajak

Kode Rentang NJOP
A <1.000.000
B 1,000,001 — 2.000.000
C 2.000.001 — 3.000.000
D 3.000.001 — 4.000.000
E 4.000.001 — 5.000.000
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Tabel 4.4 Lanjutan

Kode Rentang NJOP
F 5.000.001 — 6.000.000
G 6.000.001 — 7.000.000
H 7.000.001 — 8.000.000
I 8.000.001 — 9.000.000
J > 9.000.000

Hasil peta zona nilai tanah kecamatan Gresik dapat dilihat
pada gambar 4.1 dan untuk gambar yang lebih jelas dapat
dilihat pada lampiran 6.

Kecamatan L

Selat Madura

{
|

5
N

ﬁ

- &
Kecamatan Kebomas 1

Gambar 4.1 Peta Zona Nilai Tanah

4.3 Peta Sebaran Properti
Hasil perhitungan nilai tanah yang telah dilakukan
sebelumnya kemudian dimasukkan ke dalam attribut dari
titik-titik lokasi properti yang sudah digabungkan pada peta
Zona Nilai Tanah untuk menghasilkan peta sebaran properti.
Dari peta tersebut akan diseleksi sebaran properti sampel dan
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mengeliminasi data yang keluar dari wilayah penelitian dan
dilakukan plotting koordinat dari jalan arteri dan titik
koordinat Central Business District.

Selat Madura

- -~
=N\
o35
1 1 P
=t
Kecamatan Kebomas N .

Gambar 4.2 Peta Sebaran Properti

4.4 Perhitungan Selisih Nilai Individual Terhadap Nilai
Massal
Proses perhitungan selisihi nilai individual terhadap nilai
massal didapatkan dengan mengurangi hasil perhitungan nilai
tanah dengan Nilai Jual Objek Pajak pada lokasi properti
tersebut berdiri. Hasil perhitungan tersebut dapat dilihat pada
tabel 4.5 dan tabel 4.6, untuk lengkapnya terdapat pada
lampiran 3 dan lampiran 4.
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Tabel 4.5 Hasil Perhitungan Selisih Nilai Pada Jenis Properti Ruko

No | Kode Data Selisih Nilai Prosentase
(Rp/m?) Selisih
Terhadap
NJOP
1 RUK19 14.779.590 181.46%
2 RUK4 2.745.990 1121.55%
3 RUK7 17.642.000 44.33%
4 RUK195 9.695.000 258.88%
5 RUK1 14.246.333 342.87%
6 RUK15 13.620.020 167.22%
7 RUK18 13.817.769 169.65%
Tabel 4.6 Hasil Perhitungan Selisih Nilai Pada Jenis Properti Rumah
Tinggal
No | Kode Data | Selisih Nilai Pasar Prosentase
Tanah (Rp/m?) Selisih
Terhadap
NJOP
1 RU21 160.900 10.23%
2 RU27 2.789.000 218.92%
3 RU22 1.890.667 37.11%
4 RU8 8.54.457 198.66%
5 RU78 6.623.600 421.08%
6 RU200 215.969 214.10%
7 RU71 4.309.750 109.51%
8 RU17 1.722.600 2.43%
9 RU76 1.537.625 97.75%
10 RU77 1.828.250 116.23%

Hasil dari selisih nilai yang ada dibagi kedalam 5
kelompok range selisih nilai. Pembagian kelompok range
selisih nilai adalah sebagai berikut :
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Tabel 4.7 Pembagian Rentang Nilai Selisih

Kode Kelompok Rentang Rentang Nilai (Rp/m?)
Nilai Selisih
A < 3.000.000
B 3.000.001 - 6.000.000
C 6.000.001 - 9.000.000
D 9.000.001 - 12.000000
E > 12.000.000

4.5 Hasil Peta Tematik Selisih Nilai Individual Terhadap
Nilai Massal
Peta tematik selisih nilai individual terhadap nilai massal
merupakan peta tematik yang menggambarkan besaran
penyimpangan nilai individual pada sebuah properti terhadap
nilai massal yang ada pada tempat properti tersebut berdiri.
Hasil peta tematik tersebut dapat dilihat pada gambar 4.2 dan
untuk gambar yang lebih jelas dapat dilihat pada lampiran 8.

Gamioar 4.3 5eta Tematik Selisih Nilai Individual Terhadap Nilai
Massal
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4.6 Hasil Overlay Peta Selisih Nilai Individual Terhadap Nilai
Massal Dengan Peta Zona Nilai Tanah
Peta Selisih Nilai Individual Terhadap Nilai Massal
kemudian di overlay dengan peta zona nilai tanah untuk
mendapatkan peta akhir yang menggambarkan secara visual
kenaikan nilai tanah terhadap Nilai Jual Objek Pajak pada
tahun 2015. Hasil peta tematik tersebut dapat dilihat pada
gambar 4.4 dan untuk gambar yang lebih jelas dapat dilihat
pada lampiran 9.

i Kecamatan Ujungpangkah '* I h

Kecamatan Kebomas

Gambar 4.4 Hasil Akhir Peta Tematik Selisih Nilai Individual
Terhadap Nilai Massal

4.7 Analisis Perhitungan Nilai Tanah
Penyesuaian penilaian yang diatur dalam Standar
Penilaian Indonesia ke 6 tahun 2015 terdapat beberapa jenis
yaitu, penyesuaian sumber data, informasi harga tanah
disesuaikan dari sektor pemberi informasi (pemilik, warga,
agen, makelar dan lain-lain. Untuk informasi yang didapatkan
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dari pemilik diberi prosentase 0%, untuk agen dan makelar
diberikan prosentase (-)10% hingga (-)20% karena adanya
keuntungan dari pihak marketing dan perusahaan. Untuk
informasi dari warga diberikan prosentase (-)5%.

Pada penyesuaian luas bidang tanah, setiap bidang tanah
biasanya akan berbeda dari segi luasnya, jika suatu lahan
dalam satu zona ditawarkan dengan luas lebih besar akan
memiliki harga yang lebih murah dibandingkan dengan lahan
yang luasnya kecil. Oleh karena itu diberikan prosentase yang
disesuaikan dengan luas dan harga dari lahan tanah yang ada.

Untuk penyesuaian kedudukan tanah dilakukan dengan
menambah atau mengurangi prosentase antara data acuan dan
data pembanding. Kedudukan tanah dipengaruhi dari letak
keberadaan dari bidang tersebut. Pada penelitian ini untuk
lahan yang terletak di pinggir jalan akan diberikan prosentase
0%, tengah jalan +/- 5%, dalam jalan +/- 10%.

Pada tahap penyesuaian waktu, data-data informasi
harga tanah akan disesuaikan menurut waktu transaksi dari
informasi harga properti. Penyesuaiannya dilakukan dengan
memberikan prosentase 1% untuk tiap bulan yang sudah
terlewati semenjak terjadinya transaksi hingga pengambilan
data.

Pada penyesuaian lokasi, dilakukan penyesuaian
berdasarkan aksesibilitas, lokasi dan hal-hal lain yang tidak
disesuaikan dalam jenis parameter yang lain. Nilai prosentase
penyesuaian juga bervariasi didasarkan pada perbedaan
parameter acuan dan pembanding untuk menyesuaikan.

Berdasarkan contoh perhitungan pada tabel 4.1 dan 4.2,
dapat terlihat bahwa pada properti jenis ruko memiliki nilai
tertinggi adalah RUK191 dengan indikasi nilai pasar tanah
adalah Rp 24.586.957/m?. Hal ini terjadi karena RUK191
terletak pada lokasi yang bersifat komersil dan dilewati oleh
jalan arteri menuju kecamatan Kebomas yang merupakan
kecamatan yang memiliki perkembangan pesat dan
merupakan kecamatan dimana Kota Gresik Baru berada.
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Untuk indikasi nilai pasar tanah terendah terjadi pada RUK4
dengan nilai Rp 2.864.286/m?. Hal ini terjadi karena RUK4
berada lokasi yang cukup jauh dari jalan arteri provinsi serta
dekat dengan pelabuhan milik pertamina dan Pembangkit
Listrik Tenaga Gas dan Uap Gresik. Demografi wilayah
tersebut berupa permukiman warga.

Gambar 4.5 Kondisi Lapangan Disekitar RUK191
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Gambar 4.6 Kondisi Lapangan Disekitar RUK4

Pada properti jenis rumah tinggal, RU130 memiliki
indikasi nilai pasar tanah tertinggi dengan nilai Rp
19.127.250/m?2. Hal ini terjadi dikarenakan RU130 berada
pada jalan Panglima Sudirman yang berhubungan langsung
dengan Jalan Kragran — Rembang — Surabaya. Pada wilayah
tersebut terdapat banyak Ruko maupun bangunan komersil
lainnya. Untuk nilai terendah terdapat pada RU29 dengan
indikasi nilai pasar tanah Rp 1.236.111/m2. Hal ini terjadi
dikarenakan RUZ29 terletak pada permukiman berupa jalan
dengan lebar 2 m dan termasuk ke dalam jalan kelas 111 C.



Gambar 4.8 Kondisi Lapangan Disekitar RU29

33
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Menurut Oloke, Simon dan Adesulu, 2013, bahwa
variasi nilai tanah dan properti terjadi karena adanya pengaruh
gabungan dari lokasi, demografi penduduk dan tingkat
kemajuan ekonomi pada wilayah tempat properti atau tanah
tersebut berada.

4.8 Analisis Nilai Jual Objek Pajak

Berdasarkan pada hasil peta zona nilai tanah, untuk tiap
kelompok Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) memiliki
karakteristik lokasi wilayah sebagai berikut.

Untuk wilayah dengan NJOP kode A, berlokasi pada
desa pekauman yang letaknya bersebelahan dengan wilayah
yang nilainya lebih tinggi namun karena terletak > 300 m dari
jalan arteri maka wilayah NJOP kode A memiliki nilai jauh
lebih rendah. Untuk kondisi di lapangan pada kelompok
NJOP kode A,/ dapat dilihat pada gambar 4.9.

Gambar 4.9 Kondisi Lapangan pada kelompok NJOP Kode A
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Dapat terlihat pada gambar 4.9, bahwa pada kelompok
NJOP A didominasi oleh permukiman warga dengan jalan
yang memiliki lebar 2 meter dan memiliki jalan yang
berkontur. Jalan tersebut termasuk ke dalam jalan kelas 111 C,
penentuan kelas jalan tersebut sesuai dengan Undang-Undang
Republik Indonesia No 22 Tahun 2009 tentang Lalu Lintas
dan Angkutan Jalan.

Untuk wilayah pada kelompok NJOP kode B juga
berlokasi dekat dengan kelompok NJOP yang lebih tinggi
namun sama dengan kelompok NJOP kode A, kelompok
NJOP kode B terletak > 300 meter dari jalan arteri pada
kecamatan Gresik dibandingkan dengan kelompok NJOP
yang lebih tinggi disekitarnya. Kondisi lapangan pada
kelompok nilai ini dapat dilihat pada gambar 4.10.

X

|

Gambar 4.10 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode B

Pada kondisi lapangan kelompok NJOP kode B, dapat
terlihat bahwa kondisi wilayah pada kelompok NJOP kode B
didominasi oleh permukiman warga dengan lebar jalan 2,5 m
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dan memiliki karakteristik elevasi yang datar. Jalan tersebut
termasuk ke dalam jalan kelas 111 C.

Untuk wilayah pada kelompok nilai NJOP kode C lebih
banyak terletak pada daerah batas Kecamatan Gresik, namun
ada beberapa yang terletak diantara kelompok NJOP yang
lain. Kondisi lapangan pada kelompok nilai ini dapat dilihat
pada gambar 4.11.

Gambar 4.11 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode C

Untuk kondisi lapangan pada kelompok NJOP kode C,
dapat terlihat pada gambar 4.11 bahwa pada kelompok ini
didominasi oleh pabrik-pabrik.

Untuk wilayah pada kelompok NJOP kode D, berlokasi
pada jalan arteri namun lokasi jalan arteri tersebut berada
pada 262 m dari batas Kecamatan Gresik. Kondisi lapangan
pada kelompok nilai ini dapat dilihat pada gambar 4.12.
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Gambar 4.12 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode D

Kondisi lapangan pada kelompok NJOP kode D
didominasi oleh permukiman warga dengan lebar jalan sebesar
5 m dan termasuk ke dalam jalan kelas 111 C.

Untuk wilayah pada kelompok NJOP kode E terletak
pada jalan arteri. Kondisi lapangan pada kelompok nilai ini
dapat dilihat pada gambar 4.13.
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Gambar 4.13 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode E

Kondisi lapangan pada kelompok NJOP kode E
didominasi oleh permukiman warga dengan lebar jalan sebesar
7 m dan termasuk ke dalam jalan kelas 111 C.

Untuk wilayah pada kelompok NJOP kode F terletak
pada pinggir jalan arteri dengan kondisi lapangan dapat dilihat
pada gambar 4.14.
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Gambar 4.14 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode F

Pada kelompok NJOP kode F dapat terlihat bahwa
wilayah sudah mulai didominasi oleh bangunan yang bersifat
ekonomis seperti ruko atau toko-toko di sepanjang jalan dan
lebar jalan sebesar 10 m dan termasuk ke dalam jalan kelas I11
A.

Untuk wilayah pada kelompok NJOP kode G terletak
pada pinggir jalan arteri dengan kondisi lapangan dapat dilihat
pada gambar 4.15.
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Gambar 4.15 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode G

Pada kelompok ini dapat terlihat bahwa jalan arteri yang
ada memiliki lebar jalan yang sama dan jenis jalan yang sama
dengan kelompok NJOP kode F namun jumlah bangunan yang
bersifat ekonomis seperti ruko dan toko jumlahnya jauh lebih
banyak dibandingkan dengan kelompok NJOP kode F.

Untuk wilayah pada kelompok kode H terletak pada jalan
arteri dengan kondisi lapangan dapat terlihat pada gambar 4.16.
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Gambar 4.16 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP KodeH

Pada kelompok ini terlihat bahwa jalan arteri yang
melewatinya sudah memiliki lebar jalan sebesar 12 m dan
termasuk ke dalam jalan kelas 111 A. Kondisi bangunan pada
kelompok ini didominasi oleh bangunan bersifat ekonomis
seperti ruko dan toko yang jumlahnya sudah mendominasi
dibandingkan dengan rumah tinggal atau permukiman warga.

Untuk wilayah pada kelompok kode | terletak pada
pinggir jalan arteri dengan kondisi lapangan dapat terlihat pada
gambar 4.17
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Gambar 4.17 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode |

Kondisi lapangan pada kelompok NJOP kode |
didominasi oleh pertokoan maupun kantor-kantor dengan lebar
jalan sebesar 10 m dan termasuk ke dalam jalan kelas Ill A.
Rumah tinggal pada kelompok NJOP G memiliki karakteristik
bangunan bertingkat atau luas tanah yang besar.

Untuk wilayah pada kelompok kode J terletak pada
pinggir jalan arteri dengan kondisi lapangan dapat terlihat pada
gambar 4.18.
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Gambar 4.18 Kondisi Lapangan Pada Kelompok NJOP Kode J

Kondisi lapangan pada kelompok NJOP kode J
didominasi oleh pertokoan, rumah makan maupun kantor
dengan lebar jalan sebesar 12 m dan termasuk ke dalam jalan
kelas Il A. Jalan arteri yang ada pada kelompok NJOP J juga
merupakan jalan arteri yang menghubungkan kecamatan
Gresik dan kecamatan Kebomas yang merupakan kecamatan
dimana Gresik Kota Baru berada. Rumah tinggal pada
kelompok NJOP kode J memiliki karakteristik bangunan
bertingkat atau memiliki luas tanah yang besar.
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4.9 Analisis Perhitungan Selisih Nilai Individual Terhadap
Nilai Massal
Selisih nilai individual terhadap nilai massal pada kedua

jenis properti yang ada di kecamatan Gresik bervariasi.
Variasi selisih nilai ini terjadi karena adanya pengaruh
gabungan dari tingkat kemajuan ekonomi maupun hal lain
seperti harga properti disekitar wilayah tempat properti
berdiri yang menyebabkan tinggi maupun rendahnya selisih
nilai. Menurut American Institute of Appraiser, 2010, metode
penilaian memasukkan hal-hal yang bersifat ekonomi seperti
biaya yang dikeluarkan untuk membuat sebuah properti baru
hingga tingkat kapitalisasi ekonomi dalam menentukan nilai
properti dan nilai tanah.

4.10 Analisis Hasil Akhir Peta Tematik Selisih Nilai
Individual Terhadap Nilai Massal

i | V !l s

Gambar 4.19 Peta Tematik Dengan Buffer Jarak Terhadap Pasar Gresik
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Central Business District yang ada pada kecamatan
Gresik adalah pasar Gresik yang berbentuk sebuah wilayah
perdagangan dan pada penelitian ini diambil titik tengah jalan
yang ada pada pasar Gresik. Pasar Gresik sendiri tidak
mengalami perubahan dari lokasi maupun luasan semenjak
tahun 2015 pada saat data Nilai Jual Objek Pajak kecamatan

Gresik dibuat hingga saat penelitian ini dilakukan.

Kecamatan Ujungpang uk h

)

Kecamatan Kebomas

Selat Madura

Gambar 4.20 Peta Tematik Dengan Buffer Jarak Terhadap Jalan

Panglima Sudirman Gresik

Sedangkan untuk jalan yang dijadikan parameter adalah
Jalan Panglima Sudirman yang berhubungan langsung
dengan Jalan Kragran — Rembang - Surabaya yang

merupakan jalan arteri antar provinsi.

Jalan Panglima

Sudirman tidak mengalami perubahan panjang maupun lebar
jalan semenjak tahun 2015 pada saat data Nilai Jual Objek
Pajak kecamatan Gresik dibuat hingga saat penelitian ini

dilakukan
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Analisis spasial dilakukan dengan mengambil titik sampel
dalam rentang jarak <0,2 km; 0,2 sampai 0,4 km; 0,4 sampai
0,6 km; 0,6 sampai 0,8 km dan 0,8 sampai 1 km dari Pasar
Gresik dan Jalan Panglima Sudirman dan dianalisis rentang
selisih nilai yang berpengaruh dan rentang selisih nilai yang
berbeda pada tiap rentang jarak. Rentang nilai yang
berpengaruh pada tiap rentang jarak kemudian dibandingkan
untuk melihat apakah terdapat kenaikan maupun penurunan
rentang selisih nilai yang teratur untuk tiap perubahan rentang
jarak. Untuk daftar kelompok rentang selisih nilai dapat
dilihat pada tabel 4.7 dan peta tematik yang menunjukkan
buffer jarak dapat dilihat pada gambar 4.19. Untuk gambar
yang lebih jelas dapat dilihat pada lampiran 10.

Tabel 4.8 Hasil Analisis Peta Tematik Selisih Nilai Individual Terhadap

Nilai Massal Pada Properti Ruko Dengan Pasar Gresik

Jarak Dari Pasar Kelompok Kode
Gresik Rentang
Selisih
Nilai
<0,2 km B RUK40
B RUK24
B RUKA41
E RUK18
0,2-0,4 km A RUKS51
B RUK39
D RUK196
E RUK19
E RUK15
0,4 -0,6 km A RUK187
B RUK115
C RUK188
C RUK189
0,6 - 0,8 km A RUK7
A RUK194

Tabel 4.8 Lanjutan



Jarak Dari Pasar Kelompok Kode
Gresik Rentang
Selisih
Nilai

0,6 -0,8 km A RUK187

B RUK115

C RUK188

C RUK189

D RUK195

E RUK14

0,8-1km - -
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Tabel 4.9 Hasil Analisis Peta Tematik Selisih Nilai Individual Terhadap

Nilai Massal Pada Properti Ruko Dengan Jalan Panglima Sudirman

Jarak Dari Jalan Kelompok Kode
Panglima Rentang
Sudirman Selisih Nilai
<0,2 km C RUK52
C RUK176
E RUK193
0,2-0,4km B RUK131
A RUK166
0,4 -0,6 km B RUK131
0,6 - 0,8 km E RUK1
0,8-1km A RUK187
C RUK188
C RUK189

Pada tabel 4.8 pada jarak < 0,2 km, dapat terlihat bahwa

kelompok rentang selisih nilai

B menjadi nilai yang

berpengaruh. Pada jarak 0,2 - 0,4 km, dapat dapat terlihat
bahwa kelompok rentang selisih nilai E menjadi nilai yang
berpengaruh. Pada jarak 0,4 - 0,6 km, dapat terlihat bahwa
kelompok rentang selisih nilai C menjadi nilai yang
berpengaruh. Pada jarak 0,6 - 0,8 km, dapat terlihat bahwa
kelompok rentang selisih nilai A menjadi kelompok rentang
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selisih nilai yang berpengaruh diikuti oleh kelompok rentang
selisih nilai C. Pada jarak 0,8 - 1 km menuju Pasar Gresik,
tidak terdapat sampel pada properti ruko. Berdasarkan
kelompok rentang nilai selisih yang berpengaruh pada tiap
rentang jarak menuju Pasar Gresik dapat terlihat bahwa
kenaikan maupun penurunan kelompok rentang nilai selisih
yang berpengaruh pada tiap rentang jarak tidak teratur untuk
tiap perubahan rentang jarak.

Pada analisis menggunakan jarak menuju Jalan Panglima
Sudirman  menunjukkan kelompok rentang nilai C
berpengaruh pada tiap rentang jarak yang berbeda.

Tabel 4.10 Hasil Analisis Peta Tematik Selisih Nilai Individual
Terhadap Nilai Massal Pada Properti Rumah Tinggal Dengan Pasar

Gresik
Jarak Dari Pasar Kelompok Kode
Gresik Rentang
Selisih
Nilai
<0,2km A RU200
A RU17
A RU96
A RU97
C RU78
0,2-0,4 km A RU76
A RU77
A RU23
A RU29
C RU117
0,4-0,6 km A RU27
E RU163

Tabel 4.10 Lanjutan



Jarak Dari Pasar Kelompok Kode
Gresik Rentang
Selisih

Nilai

0,6 - 0,8 km A RU21

B RU100

B RU162

0,8-1km A RU103

A RU199

A RU192

B RU71

B RU201

B RU133

Panglima Sudirman

Tabel 4.11 Hasil Analisis Peta Tematik Selisih Nilai Individual
Terhadap Nilai Massal Pada Properti Rumah tinggal Dengan Jalan

Jarak Dari Jalan Kelompok Kode
Panglima Rentang
Sudirman Selisih
Nilai
<0,2km D RU127
0,2-0,4km A RU191
D RU130
0,4 -0,6 km A RU198
A RU199
B RU2
C RU8
C RU197
0,6 - 0,8 km A RU121

Tabel 4.11 Lanjutan
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Jarak Dari Jalan Kelompok Kode
Panglima Rentang
Sudirman Selisih

Nilai

0,6 —0,8 km A RU122

A RU192

0,8-1km A RU103

A RU132

B RU133

Untuk analisis spasial properti rumah tinggal pada jarak
menuju pasar gresik di tabel 4.10 dapat terlihat pada jarak <
0,2 km bahwa kelompok rentang selisih nilai A menjadi nilai
yang berpengaruh. Pada jarak 0,2 - 0,4 km, dapat terlihat
bahwa kelompok rentang selisih nilai A menjadi nilai yang
berpengaruh. Pada jarak 0,4 - 0,6 km, dapat dapat terlihat
bahwa tidak terdapat kelompok nilai yang berpengaruh. Pada
jarak 0,6 - 0,8 km, dapat terlihat bahwa kelompok selisih nilai
B menjadi nilai yang berpengaruh. Pada jarak 0,8 - 1 km
menuju Pasar Gresik, kelompok rentang selisih nilai A dan B
menjadi nilai yang berpengaruh. Berdasarkan kelompok
rentang selisih nilai yang berpengaruh pada tiap rentang jarak,
terlihat bahwa tidak terjadi kenaikan kelompok selisih rentang
nilai untuk tiap kenaikan rentang jarak.

Pada analisis spasial menggunakan jarak menuju Jalan
Panglima Sudirman pada tabel 4.11 adalah sebagai berikut.
Pada jarak < 0,2 km hanya terdapat 1 sampel yaitu RU127.
Pada jarak 0,2 - 0,4 km hanya terdapat 2 sampel yaitu RU191
dan RU130 yang memiliki selisih nilai berbeda. Pada jarak
0,4 - 0,6 km, dapat terlihat bahwa kelompok rentang selisih
nilai A dan C menjadi kelompok rentang selisih nilai yang
berpengaruh. Pada jarak 0,6 - 0,8 km, dapat dapat terlihat
bahwa kelompok rentang selisih nilai A menjadi kelompok
rentang selisih nilai yang berpengaruh. Pada jarak 0,8 - 1 km
dapat terlihat bahwa kelompok rentang selisih nilai A
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merupakan kelompok rentang selisih nilai yang berpengaruh.
Berdasarkan kelompok rentang selisih nilai yang berpengaruh
diatas dapat terlihat bahwa tidak mengalami perubahan untuk
tiap kenaikan nilai rentang jarak.

Adanya titik sampel yang memiliki kelompok rentang
selisih nilai berbeda terjadi karena adanya perbedaan
karakteristik zona nilai tanah. Karakteristik yang ada dapat
berupa faktor lokasi maupun faktor ekonomi.

4.11 Analisis Lahan Terbaik Untuk Tiap Jenis Properti Yang

Diteliti

Lahan yang terbaik untuk tiap jenis properti yang diteliti
dapat ditentukan dengan melihat kenaikan selisih nilai
individual terhadap nilai massal yang tertinggi untuk tiap jenis
properti sampel yang diteliti. Hal tersebut dilakukan karena
hasil perhitungan nilai tanah telah memperhatikan faktor-
faktor yang mempengaruhi nilai properti dan telah
disesuaikan dalam penyesuaian. Properti sampel yang
memiliki selisih nilai tertinggi terhadap Nilai Jual Objek
Pajak dapat dilihat pada tabel 4.12. Untuk perhitungan
lengkap dapat dilihat pada lampiran 3 dan lampiran 4.

Tabel 4.12 Properti Sampel Dengan Kenaikan Selisih Nilai Tertinggi

Untuk Tiap Jenis Properti

Nilai Jual |, . Jilai K enaik:
. . s : | Nilai Atas Rentang | Nilai Prosentase M‘“ l&cmﬂ:‘m. Prosentase K enakan
Jenis | Kode Nilai Tanah | Objek . I Terhadap Nilai
Alamat ) Nilai Jual Objek | Kenakan Kenatkan Tethadap Rentang
Properti | Data ®pimd) | Paigk ) oDy | (o) | Terhadap Njop | Atz Rentang AtasNOP
o) | TIEO) | (R e gop pm2)
R_umah RU163 Jelan 18.855.555| 6.805.000 7.000.000 12.050.555 277.08% 11.855.555 169.37 %
| Tinogal Akim
Ja
Ruko | RUK14 ““Tr; 19.215.000] 1.573.000 2.000.000 17.642.000 1121.55% 17.573.000 1117.16%
ahi

Lokasi penggunaan lahan terbaik yang ditujukan untuk
rumah tinggal terdapat pada RU163 yang terletak pada jalan
Akim Kayat No. 2 dengan kenaikan nilai individual terhadap
massal sebesar Rp 12.050.555/m?. Sedangkan untuk lokasi
penggunaan lahan terbaik yang ditujukan untuk ruko terdapat
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pada RUK14 yang terletak pada jalan Wahid Hasyim No. 10
dengan kenaikan nilai individual terhadap nilai massal
sebesar Rp 17.642.000/m?.



BAB V
KESIMPULAN

5.1 Kesimpulan

Adapun kesimpulan yang diperoleh dari penelitian ini
adalah sebagai berikut:

a.

Selisih nilai massal terhadap nilai individual pada
properti jenis ruko memiliki nilai selisih tertinggi
pada RUK14 dengan selisih sebesar Rp
17.642.000/m?>  terletak  pada  koordinat
682.808,496 m dan 9.208.625,588 m. Nilai selisih
terendah pada RUK194 dengan selisih sebesar Rp
142.541/m? terletak pada koordinat 682.224 m dan
9.208.628 m. Pada properti jenis rumah tinggal,
selisin nilai massal terhadap nilai individual
memiliki nilai selisih tertinggi pada RU163
dengan selisih sebesar 12.050.555/m? yang
terletak pada koordinat 682.167,3348 m dan
9.208.640,582 m. Nilai selisin terendah pada
RU122 dengan selisih sebesar Rp 75.752/m? yang
terletak pada koordinat 682.975 m dan 9.206.983
m.

Kenaikan maupun penurunan kelompok rentang
selisih nilai yang dominan pada rentang jarak < 0,2
km; 0,2 -0,4 km; 0,4 - 0,6 km; 0,6 — 0,8 km; 0,8
— 1 km berbeda-beda untuk jarak tiap jenis
properti terhadap Pasar Gresik maupun Jalan
Panglima Sudirman pada Kecamatan Gresik.
Properti ruko mengalami kenaikan dan penurunan
kelompok rentang selisin nilai yang dominan
untuk tiap rentang jarak dari Pasar Gresik dan
kelompok rentang selisih nilai yang cenderung
sama yaitu kelompok rentang selisih nilai Rp
6.000.001,00 — Rp 9.000.000,00 untuk tiap
rentang jarak dari Jalan Panglima Sudirman.
Properti rumah tinggal memiliki kelompok
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5.2 Saran

rentang selisih nilai yang cenderung sama yaitu
dibawah Rp 3.000.000,00 untuk tiap rentang jarak
dari Pasar Gresik dan Jalan Panglima Sudirman.
Lahan terbaik untuk penggunaan jenis properti
rumah tinggal terdapat pada RU163 yang terletak
pada jalan Akim Kayat No. 2 dengan kenaikan
nilai individual terhadap massal sebesar Rp
12.050.555/m?> dan lahan terbaik  untuk
penggunaan jenis properti ruko terdapat pada
RUK14 yang terletak pada jalan Wahid Hasyim
No. 10 dengan kenaikan nilai individual terhadap
nilai massal sebesar Rp 17.642.000/m?,

Adapun saran yang dapat diberikan dari penelitian ini
adalah sebagai berikut:

a.

Semua properti sampel yang ada mengalami
kenaikan nilai individualnya terhadap nilai
massalnya sehingga dapat berdampak pada
pendapatan daerah karena Nilai Jual Objek Pajak
(NJOP) pada tiap properti tidak lagi sesuai dengan
seharusnya.

Kenaikan nilai individual terhadap nilai massalnya
pada semua properti sampel berdampak pada
berubahnya zona nilai tanah yang ada. Sehingga
diperlukan adanya Update zona nilai tanah secara
berkala.
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“Halaman ini sengaja di kosongkan”

Lampiran 1 Hasil Perhitungan Nilai Tanah Pada Properti Jenis Ruko
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Lampiran 3 Perhitungan Selisih Nilai Massal Terhadap Nilai Individual

Pada Properti Ruko
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Desa Zona Kelas Tanah NJOP Desa Zona Kelas Tanah NJOP
AA 41 8,145,000 AA 58 2,013,000
AB 48 4,155,000 AB 61 1,573,000
Karangturi AC 40 8,875,000
AC 61 1,573,000 D ol 1,573,000
AD 61 1,573,000 AE 23 6,805,000
AE 50 3,375,000 AA 75 243,000
AF 49 3,745,000 Katimoho AB 73 335,000
AG 61 1,573,000 AC 68 702,000
Bedilan AH 44 6,195,000 AD 75 243,000
Al 61 1,573,000 AA 50 3,375,000
A 54 1,147,000 AB 61 1,573,000
AK 47 4,605,000 Kebungson AC 58 2,013,000
AD 51 3,100,000
AL 51 3,100,000 AE 50 3,375,000
AM 56 2,352,000 AF 29 3,745,000
AN 60 1,722,000 AA 61 1,573,000
AO 49 3,745,000 AB 51 3,100,000
AP 63 1,274,000 AC 62 1,416,000
AA 46 5,095,000 || Kemuteran AD 50 3,375,000
AB 64 1,147,000 AE 62 1,416,000
AC 46 5,095,000 AF 50 3,375,000
AG 41 8,145,000

AD 64 1,147,000 7Yy
Gapurosukolilo AE 48 4,155,000 ) 2’2 SS ;:Eg:ggg
AF 43 6,805,000 Kramat Inggil AC 55 2,508,000
AG 39 9,645,000 AD 55 2,508,000
AH 64 1,147,000 AA 60 1,722,000
Al 47 4,605,000 AB 52 2,925,000
AA 43 6,805,000 AC 49 3,745,000
AB 61 1,573,000 AD 61 1,573,000
AC 40 8875000  Kroman QE ig ;;ﬁggg
Karangpoh AD 41 8,145,000 AG 1 8,145,000
AE 61 1,573,000 AH 62 1,416,000
AF 45 5,625,000 Al 50 3,375,000
AG 60 1,722,000 Al 61 1,573,000
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Lanjutan lampiran 5

Desa Zona Kelas Tanah NJOP Desa Zona Kelas Tanah NJOP
AA a1 8,145,000 AA a1 8,145,000
AB 60 1,722,000 AB 46 5,095,000
P T
AD 50 3,375,000 573
AE 59 1,862,000 AE 57 2,176,000
AF 2 7,455,000 || AR 61 1,573,000
vy = 2'013'000 Sidokumpul AG 39 9,645,000
013, AH 60 1,722,000
AB 56 2,352,000 Al 48 4,155,000
-— AC 57 2,176,000 2 ] 2176000
AD 60 1,722,000 AK 55 2,508,000
AE 45 5,625,000 AL 46 5,095,000
AF 41 3,145,000 AM 59 1,862,000
AA 66 916,000 AA 58 2,013,000
AB 3 6,805,000 || « AB 55 2,508,000
Pekauman ¢ 7 6.105.000]| K [TAc 62 1,416,000
AD 45 5,625,000 AD 55 2,508,000
vy 50 3.375.000 AA 41 8,145,000
AB 61 1,573,000 || Sukodono |—28 58 2,013,000
i AC 51 3,100,000 AC 49 3,745,000
Pekelingan %) 59 11862'000 AD 58 2,013,000
852, AA 40 8,875,000
AE 41 8,145,000 AB 61 1,573,000
AF 50 3,375,000 AC 43 6,805,000
AA 49 5,625,000 AD 41 8,145,000
AB 46 5,095,000 || Sukorame ¢ 62 1,416,000
AC 65 1,032,000 AF 58 2,013,000
AD 57 2,176,000 AG 52 2,925,000
Pulopancikan AE 62 1,416,000 AH 43 6,805,000
AF 64 1,147,000 AA 43 6,805,000
AB 44 6,195,000
Q(H; gi ;:2%:888 Tlogobendung — = 61 1,573,000
A ) 4155.000 AD 64 1,147,000
Desa Zona | Kelas Tanah NJOP
AA 58 2,013,000
AB 59 1,862,000
AC 41 8,145,000
AD 59 1,862,000
Tlogopatut AE 46 5,095,000
AF 46 5,095,000
AG 38 10,455,000
AH 57 2,176,000
AA 47 4,605,000
AB 62 1,416,000
Toogopoijok AC 59 1,862,000
AD 50 3,375,000
AE 42 7,455,000
AF 58 2,013,000
AA 60 1,722,000
Trate AB 45 5,625,000
AC 64 1,147,000
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Lampiran 10 Peta Tematik Selisih Nilai Individual Terhadap Nilai Massal

Dengan Buffer Jarak Terhadap Pasar Gresik
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Lampiran 11 Peta Tematik Selisih Nilai Individual Terhadap Nilai Massal

Dengan Buffer Jarak Terhadap Jalan Panglima Sudirman
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Lampiran 13 Zona Nilai Tanah Kelurahan Gapurosukolilo
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Lampiran 14 Zona Nilai Tanah Kelurahan Karangpoh
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Lampiran 16 Zona Nilai Tanah Kelurahan Katimoho
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Lampiran 17 Zona Nilai Tanah Kelurahan Kebungson
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Lampiran 20 Zona Nilai Tanah Kelurahan Kroman
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Lampiran 21 Zona Nilai Tanah Kelurahan Lumpur
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Lampiran 23 Zona Nilai Tanah Kelurahan Pekauman
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Lampiran 24 Zona Nilai Tanah Kelurahan Pekelingan
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Lampiran 25 Zona Nilai Tanah Kelurahan Pulopancikan
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Lampiran 26 Zona Nilai Tanah Kelurahan Sidokumpul
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Lampiran 30 Zona Nilai Tanah Kelurahan Tlogobendung
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Lampiran 34 Foto RUK1

Foto iatas menunjukkan kondisi RUK1 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK1 terletak pada koordinat X = 683.087,278
m dan Y = 9.208.190,105 m.
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Lampiran 35 Foto RUK3

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK3 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK3 terletak pada koordinat X = 682.776,007
mdan Y =9.208.081,703 m.
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Foto diatas menunjukkan i5| RU4 ketika dilakukan

pengambilan data. RUK4 terletak pada koordinat X = 683.161,633
mdan Y =9.207.780,204 m.

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK?7 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK7 terletak pada koordinat X = 683.011,637
mdan Y = 9.208.836,443 m.
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Lampiran 38 Foto RUK14

B

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK14 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK14 terletak pada koordinat X =
682.808,496 m dan Y = 9.208.625,588 m.
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Lampiran 39 Foto RUK15

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK15 Kketika dilakukan
pengambilan data. RUK15 terletak pada koordinat X =
682.686,983 m dan Y = 9.208.965.045 m.
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Lampiran 40 Foto RUK18

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK18 Kketika dilakukan
pengambilan data. RUK18 terletak pada koordinat X =
682.409,179 m dan Y = 9.209.017,63 m.
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Lampiran 41 Foto RUK19
| i

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK19 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK19 terletak pada koordinat X =
682.727,978 mdan Y = 9.208.957,102 m.
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Lampiran 42 Foto RUK24

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK24 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK24 terletak pada koordinat X =
682.256,657 m dan Y = 9.208.913,756 m.
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Lampiran 43 Foto RUK39
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUK39 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK39 terletak pada koordinat X = 682.100 m
dan 'Y =9.209.140 m.
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Lampiran 44 Foto RUK40
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUK40 ketika dilakukan

pengambilan data. RUK40 terletak pada koordinat X = 682.238 m
dan 'Y =9.208.864 m.
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Lampiran 45 Foto RUK41

Foto diatas menunjukkan kondisi RUKA41 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK41 terletak pada koordinat X = 682.271 m
dan'Y =9.208.866 m.
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Lampiran 46 Foto RUK43

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK43 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK43 terletak pada koordinat X = 681.783 m
dan'Y =9.208.016 m.
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Lampiran 47 Foto RUK52

Foto diatas menunjukkan kond|5| R52 ke‘iké dilakukan
pengambilan data. RUK52 terletak pada koordinat X = 682.665 m
dan Y =9.207.676 m.

Lamplran 48 Foto RUK115

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK115 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK115 terletak pada koordinat X =
682.479,855 m dan Y =9.208.628,179 m.
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Lampiran 49 Foto RUK131

=58

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK131 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK131 terletak pada koordinat X = 682.678
mdan Y =9.207.999 m.
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Lampiran 50 Foto RUK166

- -

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK166 ketika dilakukan

pengambilan data. RUK166 terletak pada koordinat X =
682.745,5027 m dan Y = 9.207.817,899 m.

Lampiran 51 Foto RUK175

Foto diatas menunjukkan kond'isi UK175 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK175 terletak pada koordinat X =
682.069,7158 m dan Y = 9.208.432,685 m.
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Lampiran 52 Foto RUK176
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Foto diatas menunukkan kondisi RUK176 ketika dil'aklaan
pengambilan data. RUK176 terletak pada koordinat X =
682.681,4318 m dan Y = 9.207.663,188 m.

Lampiran 53 Foto RUK188
7‘\"? z

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK188 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK188 terletak pada koordinat X =
682.681,4318 m dan Y = 9.207.663,188 m.
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Lampiran 54 Foto RUK187
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Foto diatas menunjukkan kondi RUK187 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK187 terletak pada koordinat X =
682.465,1294 m dan Y = 9.208.546,835 m.
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Lampiran 55 Foto RUK189

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK189 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK189 terletak pada koordinat X =
682.549,8704 m dan Y = 9.208.490,46 m.
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Lampiran 56 Foto RUK190

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK190 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK190 terletak pada koordinat X = 681.232
mdan Y =9.207.726 m.

Lampiran 57 Foto RUK191

: i d §

JIEIB] S ji N
Foto diatas menunjukkan kondisi RUK191 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK191 terletak pada koordinat X = 681.350

mdan Y =9.207.510 m.
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Lampiran 58 Foto RUK192

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK192 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK192 terletak pada koordinat X = 681.771
mdan Y =9.207.963 m.

Lampiran 59 Foto RUK193
—
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUK193 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK193 terletak pada koordinat X = 681.771

m dan Y =9.207.963 m.
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Lampiran 60 Foto RUK194

RUKO

HUB: ;
08165432957

Foto diatas menunjukkan kondisi RUK194 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK194 terletak pada koordinat X = 682.224
mdan Y = 9.208.628 m.

Lampiran 61 Foto RUK195
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUK195 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK195 terletak pada koordinat X = 683.050
mdan Y =9.208.871 m.
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Lampiran 62 Foto RUK196
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUK196 ketika dilakukan
pengambilan data. RUK196 terletak pada koordinat X = 682.711
mdan Y =9.209.119 m.
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Lampiran 63 Foto RU2

Foto diatas menuhjukkan‘ Akond|5| 'RU2 ketlka dllakukan
pengambilan data. RU2 terletak pada koordinat X = 683.090,046
mdan Y = 9.208.006,065 m.
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Lampiran 64 Foto RU8
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Foto diatas menunjukkan kondisi RU8 ketika dilakukan
pengambilan data. RU8 terletak pada koordinat X = 683.075,835
m dan Y = 9.208.069,452 m.
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Lampiran 65 Foto RU17

Foto diatas menunjukkan kondisi RU17 ketika dilakukan
pengambilan data. RU17 terletak pada koordinat X = 682.187 m
dan'Y =9.208.969,481 m.
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Lampiran 66 Foto RU21

Foto diatas menunjukkan kondisi RU21 etika dilakukan
pengambilan data. RU21 terletak pada koordinat X = 682.781,839
mdan Y =9.208.611,801 m.
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Lampiran 67 Foto RU22

s

RU22 ketika ciilakuan
pengambilan data. RU22 terletak pada koordinat X = 682.924,025
m dan Y = 9.208.099,602 m.
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Lampiran 68 Foto RU23

Foto diatas menunjukkan kondisi RU23 ketika dilakukan
pengambilan data. RU23 terletak pada koordinat X = 682.197,364
mdan Y = 9.208.759,366 m.
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Lampiran 69 Foto RU27

Foto diatas mennjukkan kondisi RU27 ketika dilakukan
pengambilan data. RU27 terletak pada koordinat X = 682.768,093
mdan Y = 9.208.885,724 m.
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Lampiran 70 Foto RU29
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Foto diatas menunjukkan kondisi RU29 ketika dilakukan
pengambilan data. RU29 terletak pada koordinat X = 682.555,221
m dan Y = 9.208.806,977 m.
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Lampiran 71 Foto RU68
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUG68 ketika dilakukan
pengambilan data. RU68 terletak pada koordinat X = 681.182 m
dan'Y =9.208.053 m.
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Lampiran 72 Foto RU71

Foto diatas menunjukkan kondisi RU71 ketika dilakukan
pengambilan data. RU71 terletak pada koordinat X = 681.669 m
dan'Y =9.208.318 m.
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Lampiran 73 Foto RU77

Foto diatas menunjukkan kondisi RU77 ketika dilakukan
pengambilan data. RU77 terletak pada koordinat X = 682.094 m
dan'Y =9.208.919 m.
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Lampiran 74 Foto RU78

Foto diatas menunjukkan kondisi RU78 ketika dilakukan
pengambilan data. RU78 terletak pada koordinat X = 682.170 m
dan'Y =9.209.057 m.
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Lampiran 75 Foto RU96

Foto diatas m.enunjui{kéh;_kondisi RU96 ketika dilakukan
pengambilan data. RU96 terletak pada koordinat X = 682.374,799
mdan Y =9.209.107,795 m.
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Lampiran 76 Foto RU97

Foto diatas menunjukkan kondisi RU97 ketika dilakukan
pengambilan data. RU97 terletak pada koordinat X = 682.404,374
mdan Y = 9.209.140,867 m.
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Lampiran 77 Foto RU100
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Foto diatas menunjukkan kondisi RU100 ketika dilakukan
pengambilan data. RU100 terletak pada koordinat X =
682.009,693 m dan Y =9.208.430,799 m.
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Lampiran 78 Foto RU103

pengambilan data. RU100 terletak pada koordinat X =
681.922,117 mdan Y =9.208.138,041 m.
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Lampiran 79 Foto RU112

Foto diatas menunjukkan kondisi RU112 ketika dilakukan
pengambilan data. RU112 terletak pada koordinat X = 681.712,03
mdan Y =9.208.077,967 m.
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Lampiran 80 Foto RU113

Foto diatas menunjukkan kondisi RU115 ketika dilakukan
pengambilan data. RU115 terletak pada koordinat X = 681.712,03
mdan Y =9.208.077,967 m.

Lampiran 81 Foto RU117

Foto diatas menunjukkan kondisi RU117 ketika dilakukan
pengambilan data. RU117 terletak pada koordinat X =
682.491,332 mdan Y =9.208.747,948 m.



135

Lampiran 82 Foto RU121

IR
| —
p Ps

Foto diatas menunjukkan kondisi RU121 ketika dilakukan
pengambilan data. RU121 terletak pada koordinat X = 682.915 m
dan'Y =9.206.909 m.
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Lampiran 83 Foto RU122

>

Foto diatas menunjukkz;h' ondfsi" RU122 Kketika dilakukan
pengambilan data. RU122 terletak pada koordinat X = 682.975 m
dan'Y =9.206.983 m.
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Lampiran 84 Foto RU127

o T e
Foto diatas menunjukkan “kondisi RU127 ketlka dilakukan
pengambilan data. RU127 terletak pada koordinat X = 682.729 m
dan'Y =9.207.540 m.

Lampiran 85 Foto RU130

Foto diatas menunjukkan kondisi RU130 ketika dilakukan
pengambilan data. RU130 terletak pada koordinat X = 682.690 m
dan Y =9.207.347 m.
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Foto diatas menunjukkan kondisi RU132 ketika dilakukan
pengambilan data. RU132 terletak pada koordinat X = 681.980 m
dan'Y =9.208.065 m.
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Lampiran 87 Foto RU133

Foto diatas rﬁenuAm"ukRan “kondisi RU133 ketika dilakukan
pengambilan data. RU133 terletak pada koordinat X = 681.981 m
dan'Y =9.208.232 m.
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Foto di’étas-ﬁgnljjl]kan kondisi RU146 ketika dilakukan
pengambilan data. RU146 terletak pada koordinat X = 683.585 m
dan 'Y =9.206.820 m.

Lampiran 89 Foto RU162
N

Foto diatas menunjukkén kondisi RU162 ketika dilakukan
pengambilan data. RU162 terletak pada koordinat X =
682.014,8144 m dan Y = 9.208.462,631 m.
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Lampiran 90 Foto RU163

Foto diatas menunju?kan kondisi RU163 ketika dilakukan
pengambilan data. RU163 terletak pada koordinat X =
682.167,3348 m dan Y = 9.208.640,582 m.

Lampiran 91 Foto RU191

Foto diatas menuhjulikva‘nn kond|5| RU191 ketika dilakukan
pengambilan data. RU191 terletak pada koordinat X =
682.504,6085 m dan Y = 9.207.914,319 m.
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Lampiran 92 Foto RU192

Foto diatas menunjukkan kond|5| RU192‘ket|ka dilakukan
pengambilan data. RU192 terletak pada koordinat X =
682.516,3779 m dan Y = 9.208.207,571 m.

Lampiran 93 Foto RU197
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Foto diatas menunjukkan kondisi RU197 ketika dilakukan
pengambilan data. RU197 terletak pada koordinat X =
682.456,1963 m dan Y = 9.207.967,025 m.
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Lampiran 94 Foto RU198
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Foto diatas menunjukkan kondisi RU198 ketika | dilkukan
pengambilan data. RU198 terletak pada koordinat X = 682.574 m
dan 'Y =9.208.037 m.

Lampiran 95 Foto RU199

Foto diatas menunjukkan kondisi RU199 ketika dilakukan
pengambilan data. RU199 terletak pada koordinat X = 682.361 m
dan'Y =9.208.049 m.
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Lampiran 96 Foto RU200

Foto diatas menunjukkan kond|5| - RU200 ketika dilakukan
pengambilan data. RU198 terletak pada koordinat X = 682.286 m
dan'Y =9.208.936 m.

Lampiran 97 Foto RU201

Foto diatas menunjukkan kondisi RU201 ketika dilakukan
pengambilan data. RU201 terletak pada koordinat X = 681.898 m
dan'Y =9.208.238 m.
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Lampiran 98 Foto RUPO1
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUPO1 ketika dilakukan
pengambilan data. RUPO1 terletak pada koordinat X = 681.134 m
dan'Y =9.207.649 m.

Lampiran 99 Foto RUP10
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Foto diatas mberiuNrTjukkan kodisi 'P10 ketika dilakukan
pengambilan data. RUP10 terletak pada koordinat X = 683.262 m
dan'Y =9.207.281 m.
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ampiran 100 Foto RUP11
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.Fétlowaiaias':_‘rﬁeznljn]ukan kon'dls-i' RUP11 I;etlka dilakukan
pengambilan data. RUP11 terletak pada koordinat X = 683.235 m
dan'Y =9.207.396 m.

Lampiran 101 Foto RUP15

Foto diatas menunjukkan kondisi RUP15 ketika dilakukan
pengambilan data. RUP15 terletak pada koordinat X = 683.299 m
danY =9.207.222 m.
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Lampiran 102 Foto RUP16
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUP16 ketika dilakukan
pengambilan data. RUP16 terletak pada koordinat X = 683.336 m
dan'Y =9.207.312 m.

Lampiran 103 Foto RUP18
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Foto dias menunjukkan kondisi RUP18 ketika dilakukan
pengambilan data. RUP18 terletak pada koordinat X = 682.104 m
dan'Y =9.207.882 m.
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Lampiran 104 Foto RUP20

Foto diatas menunjukkan kondisi RUP20 ketika dilakukan
pengambilan data. RUP20 terletak pada koordinat X = 683.081 m
dan'Y =9.207.341 m.
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUP35 ketika dilakukan
pengambilan data. RUP35 terletak pada koordinat X =
682.183,4603 m dan Y = 9.207.901,649 m.

Lampiran 106 Foto RUP39
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Foto diatas menunjukkan kondisi RUP39 ketika dilakukan
pengambilan data. RUP39 terletak pada koordinat X = 682.269 m
dan'Y =9.207.657 m.
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Pada foto diatas penulis sedang melakukan neg‘osiasi mengenai
harga properti yang dijual dan mendapatkan informasi tambahan
mengenai properti yang dijual.
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