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ABSTRAK

Berdasarkan Peraturan Pemerintah nomor 3 tahun 2019
tentang perubahan atas peraturan nomor 52 tahun 2010,
Pemerintah Kabupaten Madiun menetapkan pemindahan ibukota
Kabupaten Madiun dari wilayah Kota Madiun ke Kota Caruban
yang terletak di Kecamatan Mejayan. Kecamatan Mejayan
semakin strategis ditandai oleh perkembangan pembangunan.
Perkembangan pembangunan di wilayah ini, memicu pengaruh
pada perubahan nilai tanah. Dalam penelitian ini, dilakukan
pembuatan Peta Zona Nilai Tanah tahun 2020 berdasarkan harga
pasar menggunakan metode perbandingan pendekatan pasar.

Untuk menganalisis perubahan nilai tanah di Kecamatan
Mejayan terhadap pengaruh adanya kebijakan pemindahan pusat
pemerintahan Kabupaten Madiun dilakukan metode overlay Peta
Zona Nilai Tanah, serta dilakukan analisa pengaruh jarak
fasilitas umum di area pusat pemerintahan terhadap nilai tanah
disekitarnya dengan menggunakan analisa spasial buffering. Dari
hasil penelitian ini terdapat 48 zona dengan karakteristik tanah
yang sama. Untuk hasil nilai tanah tertinggi terletak di zona CD
yaitu kawasan komersil yang berada di Kelurahan Pandean dan
Desa Mejayan dengan NIR Rp3.597.668 / m? dan zona terendah
terletak di zona AH yaitu kawasan persawahan yang berada di
Desa Blabakan dan Desa Wonorejo dengan NIR Rp 134.950/m?.



Adanya kebijakan pemindahan lokasi ibukota Kabupaten Madiun
di Kecamatan Mejayan berdampak pada perubahan nilai tanah
hingga mencapai 2.510,28%. Dari hasil analisis spasial buffering
pada peta ZNT, diketahui bahwa jarak kawasan perkantoran pusat
pemerintahan Kabupaten Madiun memiliki pengaruh paling besar
terhadap nilai tanah di sekitarnya dengan persentase sebesar
41,96% pada radius 2 kilometer dan sebesar 65,73% pada radius
3 kilometer terhadap NIR rata-rata 1 kilometer sebagai acuannya.

Kata Kunci : Harga Pasar, Nilai Tanah, NIR, Perubahan
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ABSTRACT

Based on Government Regulation number 3 of 2019
concerning the amendment to regulation number 52 of 2010, the
Madiun Regency Government relocates of the capital of Madiun
Regency from the Madiun City area to Caruban City located in the
Mejayan Sub-District. The Mejayan Sub-District is increasingly
strategically marked by developments. Development in this region
triggers an influence on changes in land values.

This study aims to make of land value zone map in the
Mejayan Sub- District, to update land value information in the
Mejayan Sub-District using a comparative market approach, and
this study aims to analyze changes in land values in the Mejayan
Subdistrict on the influence of the policy of moving the central
government of Madiun Regency with overlay method for two land
values Maps, and an analysis of the effect of distance between
public facilities in the central government area on the surrounding
land values using spatial buffering analysis. The results show that
there were 48 zones with the same land characteristics. and an
analysis of the effect of distance between public facilities in the
central government area on the surrounding land values using
spatial buffering analysis. For the highest land value, it is located
in the CD zone, which is a commercial area in the Pandean Village
with a NIR of Rp3.597.668 / m? and the lowest zone is located in
the AH zone, which is a rice field in the Blabakan Village with a

Vii



NIR of Rp 134.950 / m% The existence of the policy to relocate the
capital city of the Madiun Regency in the Mejayan Sub-District has
an impact on changes in land value up to 2.510,28%. From the
results of spatial buffering analysis on the land value map, it is
known that the distance of the central government office area of
Madiun Regency has the greatest influence on the value of the
surrounding land with a percentage of 41,96% at a radius of 2
kilometers and the results of the average NIR percentage at a
radius of 3 kilometers of 65,73% of the average NIR of 1 kilometer
as a reference.

Keywords: Chage, Land Value, Market Price, NIR
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Tanah merupakan salah satu dari banyak sumber daya
alam yang keberadaannya menjadi penting untuk kebutuhan pokok
manusia, karena pada dasarnya semua perilaku yang dilakukan
manusia erat hubungannya dengan keberadaan tanah (Sri Utomo,
2017). Dalam dimensi kebendaan / jasa , keruangan (space) tanah
dapat dikategorikan sebagai barang ekonomi (Sudiyanung, 2017).
Nilai Tanah adalah ukuran atau kemampuan tanah memproduksi
sesuatu yang secara langsung memberikan keuntungan ekonomis
(Nasucha, 1995). Salah satu faktor yang mempengaruhi nilai tanah
adalah faktor lokasi. Hal ini juga berdasarkan pada teori yang
berkaitan dengan faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah,
digolongkan menjadi 3 faktor yaitu: karakteristik tanah, ekspektasi
kegunaan di masa depan dan lokasi (Hidayat dkk, 2003). Selain
faktor lokasi, faktor kebijakan pemerintah terhadap suatu wilayah
menjadi salah satu faktor yang dianggap juga mempengaruhi nilai
tanah (Al Vita, 2019).

Berdasarkan Peraturan Pemerintah nomor 3 tahun 2019
tentang perubahan atas peraturan nomor 52 tahun 2010,
Pemerintahan  Kabupaten Madiun menetapkan mengenai
pemindahan lokasi ibu kota Kabupaten Madiun dari wilayah Kota
Madiun ke Kota Caruban yang berlokasi di Kecamatan Mejayan.
Kebijakan tersebut bertujuan untuk mendekatkan pelayanan publik
ke masyarakat dan meratakan pembangunan perekonomian
masyarakat Kabupaten Madiun yang sebelumnya hanya terpusat di
Kota Madiun.

Dengan statusnya sebagai Perkotaan Mejayan, berdasarkan
peraturan RTRW 2009 - 2029 Kabupaten Madiun, Kecamatan
Mejayan menjadi kawasan rencana pusat kegiatan lokal yang
termasuk dalam kawasan  SSWP-1 vyaitu  kawasan yang
mempunyai fungsi pemerintahan, perdagangan dan jasa,
pelayanan umum, pertanian, perikanan, pariwisata, kehutanan,
permukiman, pertahanan dan keamanan, serta industri. Adanya




kebijakan-kebijakan tersebut, kini Kecamatan Mejayan semakin
strategis ditandai dengan berkembangnya pembangunan, selain
berkembangnya pembangunan infrakstruktur baru, disekitarnya
akan terbangun pula fasilitas pelayanan pendukung  bagi
masyarakat seperti kompleks pertokoan, perumahan, warung
hingga jasa pelayanan seperti warnet dan sebagainya (Prasetiyo,
2017). Perkembangan kota di Kecamatan Mejayan menuntut
ketersediaan sarana dan prasarana yang menunjang aktivitas dan
kebutuhan, khususnya wilayah perkotaan dengan peningkatan
kawasan industri, pembangunan fisik dan pertumbuhan ekonomi
(Prandini, 2016).

Pemindahan  Pusat  Pemerintahan  tersebut  juga
menyebabkan banyak investor mendirikan pabrik di sekitar
Kecamatan Mejayan yang mengakibatkan banyak pembangunan
perumahan dan kostan untuk mendukung para pekerja (Pratama,
2020). Seiring dengan berkembangnya pembangunan di
Kecamatan Mejayan, memicu terjadinya perubahan nilai tanah.
Perkembangan pembangunan secara langsung akan membutuhkan
lahan yang luas dan secara tidak langsung akan meningkatkan
permintaan tanah di sekitarnya, dalam kondisi ini, perubahan nilai
tanah tidak dapat dihindari (Febriastuti, 2011).

Dengan bertambahnya permintaan akan lahan untuk
pembangunan, maka secara otomatis berdampak pada sebaran
nilai-nilai tanah di lokasi tersebut menjadi semakin kompetitif
(Sudiyanung, 2017). Oleh karena itu, perlu adanya monitoring
perkembangan nilai tanah untuk mendapatkan informasi harga
pasar yang akurat sesuai dengan kondisi saat ini, sehingga dengan
begitu akan diketahui pola nilai tanahnya. Persoalan rill di
lapangan masih terdapat kendala sistem informasi pasar tanah yang
mengambarkan keadaan pasar tanah (Novitasari, 2010). Pola nilai
tanah menjadi penting, ketika suatu kebijakan akan diterapkan
pada suatu wilayah, karena dengan mengetahui pola nilai tanah
maka sangat dimungkinkan atau minimal dapat mengendalikan
pasar tanah yang ada (Sudiyanung, 2017). Dalam penelitian ini
dilakukan  pembuatan Peta Zona Nilai Tanah di wilayah



Kecamatan Mejayan berdasarkan harga pasar menggunakan
metode pendekatan perbandingan pasar dengan tujuan untuk
updating terhadap nilai tanah di Kecamatan Mejayan. Hal ini
penting karena kawasan ini dalam tahap berkembang menjadi
kawasan perkotaan yang berpotensi dan semakin strategis,
sehingga nilai tanah tetap terkontrol serta dapat dijadikan referensi
dalam mengambil kebijakan rencana pembangunan tata ruang.

Perpindahan Ibu Kota Kabupaten Madiun ke Kota Caruban
yang berlokasi di Kecamatan Mejayan terjadi pada tahun 2016
(Pratama, 2020). Untuk menganalisa pengaruh adanya kebijakan
tersebut terhadap perubahan nilai di Kecamatan Mejayan
dilakukan metode overlay antara Peta ZNT tahun 2015 dan Peta
ZNT tahun 2020. Penelitian ini akan menghasilkan visualisasi Peta
Tematik Perubahan Nilai Tanah Tahun 2015 dan 2020 dan hasil
updating Peta Tematik Zona Nilai Tanah Tahun 2020.

Menurut Fahirah (2010), faktor jarak ke pusat kota serta
lokasi yang keberadaanya dekat dengan fasilitas pelayanan publik,
pusat perbelanjaan / CBD, pelayanan kesehatan, sarana olahraga
maupun taman/ tempat bermain anak-anak merupakan faktor yang
mempengaruhi nilai tanah. Pada penelitian ini juga dilakukan
analisa spasial buffering terhadap fasilitas-fasilitas umum
penunjang kegiatan masyarakat di area pusat pemerintahan
mencakup fasilitas transportasi, fasilitas perbelanjaan, fasilitas
pelayanan publik kantor pusat pemerintahan. Untuk menganalisa
pengaruh jarak fasilitas-fasilitas umum tersebut terhadap pola
persebaran nilai tanah di Kecamatan Mejayan.

1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang di atas maka dapat di
simpulkan  beberapa permasalah perumusan masalah
sebagai berikut :
1. Bagaimana hasil updating pembuatan Peta Zona Nilai
Tanah 2020 dengan metode pendekatan perbandingan
pasar di Kecamatan Mejayan?




2. Bagaimana perubahan nilai tanah yang terjadi di
wilayah penelitian berdasarkan peta Zona nilai tanah
tahun 2015 dan 2020?

3. Bagaimana pengaruh jarak terhadap fasilitas umum
dengan persebaran nilai tanah di Kecamatan
Mejayan?

1.3 _Batasan Masalah
Adapun batasan masalah dalam Tugas Akhir ini adalah
sebagai berikut:

1. Wilayah yang dijadikan kawasan penelitian yaitu
Kecamatan Mejayan.

2. Penelitian ini mengunakan Peta Zona Nilai Tanah
2015 dari BPN Kabupaten Madiun.

3. Penelitian ini mengunakan metode pendekatan
perbandingan pasar .

4. Data primer yang digunakan adalah data harga pasar
2020.

1.4 Tujuan Penelitian
Tujuan dari penelitian tugas akhir ini adalah sebagai
berikut :

1. Membuat Peta Zona Nilai Tanah berdasarkan harga
pasar tahun 2020 Kecamatan Mejayan Kabupaten
Madiun.

2. Membuat visualisasi peta tematik dan menganalisa
perubahan nilai tanah di area pusat pemerintahan
Kecamatan Mejayan Kabupaten Madiun pada tahun
2015 dan 2020.

3. Menganalisa pengaruh jarak terhadap fasilitas umum
dengan persebaran nilai tanah di Kecamatan Mejayan
menggunakan analisa spasial buffering.




1.5 Manfaat Penelitian
Dengan dilakukan penelitian ini, penulis berharap dapat
memberi manfaat antara lain:

1. Memberikan informasi mengenai nilai tanah di
Kecamatan Mejayan berupa visualisasi peta tematik
zona nilai tanah berdasarkan harga pasar 2020.

2. Memberikan pertimbangan dan rekomendasi bagi
pemerintah dalam mengontrol harga tanah agar sesuai
dengan  perencanaan  pengembangan  kawasan
Kecamatan Mejayan.




“Halaman ini sengaja dikosongkan”



BAB I
TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Nilai Tanah Dan Harga Tanah

Nilai tanah adalah perwujudan dari kemampuan tanah
sehubungan dengan pemanfaatan dan penggunaan tanah, dimana
penentuan nilai tanahnya tidak terlepas dari nilai keseluruhan tanah
dimana tanah itu berlokasi (Madji, 2017). Harga tanah merupakan
penilaian atas tanah yang diukur berdasarkan harga nominal
dalam satuan uang untuk satuan luas tertentu melalui mekanisme
pasar tanah (Darmawan, 2005). Nilai tanah dan harga tanah pada
dasarnya memiliki hubungan yang fungsional, dimana harga tanah
ditentukan oleh nilai tanah atau harga tanah mencerminkan tinggi
rendahnya nilai tanah (Utomo, 2017).
Beberapa karasteristik dari nilai tanah yaitu (Wibowo, 2009) :

a. Nilai tanah bersifat dinamis, dapat barubah-ubah seiring
dengan bertambahnya waktu.

b. Perubahan dapat disebabkan oleh adanya tata guna tanah
yang melampaui batas.

c. Nilai tanah tidak terlepas dari lokasi dimana tanah itu
berada.

d. Nilai tanah dapat direfleksikan dengan harga tanah.

Lokasi dari suatu kapling tanah sangat berpengaruh terhadap
harga tanah yang didukung oleh struktur nilai tanahnya, dijelaskan
sebagai berikut (Chaplin, 1999) :

a. Pusat wilayah perdagangan mempunyai harga tanah dan
nilai tanah tertinggi dibandingkan dengan wilayah lain.

b. Wilayah tempat pusat kerja, pusat pertokoan terletak di
sekeliling perbatasan pusat kota mempunyai nilai tanah
tertinggi setelah pusat wilayah perdagangan.

c. Makin jauh keluar sekeliling kawasan tersebut di atas
terhadap kawasan perumahan dengan nilai tanah dan harga
tanah yang makin jauh dari pusat, maka harga tanahnya akan
makin turun/berkurang.

Nilai tanah adalah suatu pengukuran yang didasarkan
kepada kemampuan tanah secara ekonomis dalam hubungannya
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dengan produktifitas dan strategi ekonomisnya (Laziosa, 2002) Di
dalam realitanya, nilai tanah dibagi menjadi dua, yaitu :
a. Nilai tanah langsung
Suatu ukuran nilai kemampuan tanah yang secara
langsung  memberikan  nilai  produktifitas  dan
kemampuan ekonomisnya, seperti misalnya lahan atau
tanah vyang secara langsung dapat berproduksi,
contohnya tanah pertanian.
b. Nilai tanah tidak langsung
Suatu ukuran nilai kemampuan tanah dilihat dari segi
letak strategis sehingga dapat memberikan nilai
produktifitas dan kemampuan ekonomis, seperti
misalnya tanah vyang letaknya berada di pusat
perdagangan, industri, perkantoran dan tempat rekreasi.
Berdasarkan pengertian tersebut maka dapat dikatakan
bahwa suatu tanah mungkin saja nilainya secara langsung
rendah karena tingkat kesuburunnya rendah, tetapi
berdasarkan letak strategisnya sangat ekonomis.
Sehingga dapat disimpulkan bahwa nilai adalah suatu
kesatuan moneter yang melekat pada suatu properti yang
dipengaruhi oleh faktor sosial, ekonomi, politik dan
faktor fisik yang dinyatakan dalam harga dimana harga
ini mencerminkan nilai dari properti tersebut.

2.2 Nilai Indikasi Rata-rata

Nilai Indikasi Rata-rata (NIR) adalah nilai pasar wajar rerata
yang dapat mewakili nilai tanah di dalam suatu ZNT. Penyesuaian
nilai tanah untuk menentukan NIR, untuk ZNT yang memiliki data
transaksi lebih dari satu penentuan NIR dilakukan dengan cara
merata-rata data transaksi tersebut (Yuniati, 2019). Untuk ZNT
yang hanya memiliki satu atau tidak ada data transaksi, penentuan
NIR dapat mengacu pada NIR di ZNT lain terdekat, dengan
melakukan penyesuaian faktor lokasi, jenis penggunaan tanah dan
luas bidang tanah.




Berikut adalah tahapan dalam penilaian berdasarkan Surat
Edaran Direktur Jenderal Pajak Nomor: SE-25/PJ.6/2006 Tentang
Pembentukan dan Penyempurnaan ZNT/NIR. Tahapan-tahapan
proses pembentukan/penyempurnaan ZNT/NIR adalah sebagai

berikut:

1. Pengumpulan data harga jual

a.

Data harga jual adalah informasi mengenai harga
transaksi atau harga penawaran atau data
hipotik/agunan di bank atau harga sewa tanah
dan/atau bangunan.

Jumlah dan sebaran data harga jual diupayakan
tersebar merata dan merepresentasikan kondisi
wilayah yang dianalisis.

Pengumpulan data harga jual diutamakan diperoleh
di wilayah desa/kelurahan yang dianalisis. Apabila
data harga jual tidak memadai dan kurang
representatif, maka dapat menggunakan data harga
jual di wilayah desa/kelurahan lain yang berbatasan.
Apabila informasi harga transaksi dan harga
penawaran kurang/tidak memadai tetapi terdapat
informasi harga sewa, maka harga jual dapat
ditentukan dengan melakukan Kkapitalisasi atas
harga sewa tersebut. Caranya dengan membagi
harga sewa dengan tingkat kapitalisasi tertentu.

2. Rekapitulasi Data dan Plotting Data Harga Jual
pada Peta Kerja ZNT
a. Penyesuaian data dan waktu

Urutan penyesuaian dilakukan dengan cara
menyesuaikan jenis data terlebih dahulu, kemudian
penyesuaian waktu.

Mekanisme penentuan persentase penyesuaian
sebagaimana diatur dalam SE-55/PJ.6/1999 tanggal
31 Agustus 1999 tentang Petunjuk Teknis Analisis
Penentuan NIR.
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3. Membuat Batas Imajiner
Batas imajiner dituangkan dalam konsep peta ZNT
yang telah berisi taburan data harga jual. Untuk
meyakinkan agar objek pajak yang berada dalam satu zona
memiliki karakteristik yang prinsip pembuatan batas
imajiner ZNT adalah:

a. Mengacu pada peta ZNT lama bagi wilayah yang
telah ada peta ZNT-nya.

b. Mempertimbangkan data harga jual yang telah
diplot pada peta kerja ZNT.

c. Pengelompokan bidang tanah dalam satu ZNT
dilakukan dengan mepertimbangkan hal-hal
sebagai berikut:

i.  Indikasi nilai tanah yang mirip
ii.  Memiliki Kkarakteristik yang mirip,
antara lain:
- Ketersediaan fasilitas sosial dan
fasilitas umum
- Aksesibilitas
- Keperuntukan Tanah
- Dan Lain-lain.
4. Penentuan Objek Acuam
Objek acuan adalah suatu objek yang mewakilil
sejumlah objek yang serupa/sejenis yang nilainya telah
diketahui, dan berfungsi sebagai acuan dalam melakukan
penilaian. Obyek acuan diperlukan untuk ZNT yang data
harga jualnya kurang dari tiga sehingga dapat memenubhi
jumlah data pembanding di setiap ZNT minimal tiga.
Kriteria pemilihan objek acuan dilakukan dengan
mempertimbangkan hal-hal sebagai berikut:

a. Menggambarkan jenis penggunaan  yang

dominan pada zona yang akan dinilai.

b. Seberannya cukup merata pada zona yang akan

dinilai.
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5. Analisis Penentuan NIR
a. Alternatif analisis penentuan NIR

1. Untuk ZNT yang memiliki data harga jual
tiga atau lebih, penentuan NIR dilakukan
dengan cara merata-rata data harga jual
tersebut

2. Untuk ZNT yang hanya memiliki data harga
jual kurang dari tiga maka penentuan NIR
dilakukan dengan cara terlebih dahulu
menentukan objek acuan. Penentuan NIR
dilakukan dengan cara merata-rata data
harga jual/data pembanding tersebut.

3. Untuk ZNT yang tidak memiliki data harga
jual, penentuan NIR dilakukan dengan
cara:

i.  Menentukan tiga (3) objek acuan
terlebih dahulu. Penentuan NIR
dilakukan dengan cara merata-rata
data pembanding tersebut.

ii.  Mengacu pada NIR dari ZNT lain
yang mempunyai data harga
jual/data  pembanding  dengan
melakukan penyesuaian terhadap

b. Faktor Penyesuaian
Dalam formulir Analisis Penentuan Nilai
Indikasi Rata-rata (NIR) dari NIR Zona Lain,
yang dimaksud dengan penyesuaian fisik lebih
didasarkan pada aspek-aspek fisik kawasan
yang membedakan antara zona yang satu
dengan lainnya, seperti topografi, keluasan area
terbangun, kualitas infrastruktur, ketersediaan
fasilitas air bersih, elevasi terhadap jalan,
daerah banjir atau tidak, kumuh atau tidak dan
sebagainya. Penyesuaian jenis peruntukan tanah
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(zoning) seperti perumahan, komersial, industri
dan lain-lain.

Lampiman 7a. : Surat Edaran Diirekror Tendsml Pajak
Nomor : SEA5PT.62003
Tanezal : 3 Mopember 2003

Farmulr 1

FORMULIR PENGUMPULAN DATA PASAR PROPERTI
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Gambar 2. 1 Formulir Pengumpulan Data Pasar Properti Formulir
Pengumpulan Data Pasar Properti
(Direktur Jendral Pajak, 2003)
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Formulir 3a
FORMULIR 3a : ANALISIS PENENTUAN NILAI INDIKASI RATA-RATA (NIR) DARI NIR ZONA LAIN

KOTA / KABUPATEN
KECAMATAN
KELURAHAN / DESA
KODE ZNT :

No | KODE IR (RF/MZ) PE“YE:;:‘I:M ST MILAI TANAH SETELAH
URUT [ ZnT PENYESUAIAN (RPMZ)
LOKASl | FISK | pengeUNAAN | PENYESUALEN ! i

MNIR (RPMZ) | KETERANGAN

Gambar 2. 2 Formulir Analisis Penentuan NIR dari Zona Lain
(Direktur Jendral Pajak, 2003)

2.3 Zona Nilai Tanah

Peta Zona Nilai Tanah (ZNT) merupakan peta tematik yang
menggambarkan kumpulan dari zona nilai tanah yang dibatasi oleh
batas kepemilikan dalam suatu wilayah administrasi. Namun
dalam satu zona nilai tanah dapat terdiri dari beberapa wilayah
administrasi (desa), dan satu wilayah administrasi terdiri dari
beberapa zona (Safitri, 2016).

Peta Zona Nilai Tanah adalah peta tematik  yang
mengambarkan besaran- besaran nilai tanah atau harga pasar dan
potensi tanah di suatu wilayah tertentu yang berfungsi sebagai
informasi spasial yaitu peta zona nilai tanah yang dibuat dengan
skala 1:10.000 atau lebih kecil, dan sebagai informasi tekstual peta
ZNT pembuatan nya memerlukan data harga tanah berdasarkan
pasar (Pamungkas, 2016). Skala peta disesuaikan dengan kondisi
wilayah dan kepadatan penduduknya (Kemenkeu, 2014). Peta di
cetak dengan skala lebih besar atau sama dengan Peta ZNT
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digital 1: 25.000, dan apabila dalam percetakan skala peta lebih
kecil , selanjutnya menggunakan interval 5000 (Adhi, 2015).

2.4  Metode Penilaian Tanah
Penilaian Properti merupakan suatu proses penentuan nilai,

baik nilai pasar, nilai investasi, nilai asuransi atau jenis nilai
lainnya, dari suatu properti pada suatu tanggal penilaian tertentu.
Penilaian properti dapat dilakukan melalui tiga pendekatan, yaitu
pendekatan perbandingan data pasar (market data comparison
approach), pendekatan biaya (cost approach) dan pendekatan
pendapatan (income capitalization approach). Pendekatan ini
didasarkan pada teori substitusi. Biaya untuk mendapatkan barang
baru terhadap barang yang dinilai adalah bukan nilai, tetapi biaya
adalah proxy dari nilai.

Ada dua cara untuk melakukan penilaian dengan
pendekatan, yaitu (Raharti, 2015):

o Metode Penilaian Tanah dengan Pendekatan

Perbandingan.

Penilaian terhadap tanah lazimnya dilakukan dengan
menggunakan pendekatan perbandingan untuk mengetahui
nilai tanah yang representatif atau mencerminkan kondisi
nilai pasar (market value). Dalam analisis perbandingan ini
nilai tanah suatu objek ditentukan oleh nilai tanah dari objek-
objek pembanding yang terdapat pada lokasi yang
berdekatan (neighborhood), mempunyai karateristik fisik
dan kegunaan yang sama serta mempunyai tanggal transaksi
yang tidak berbeda jauh dengan tanggal penilaian. Untuk
mendapatkan nilai properti dari objek yang dinilai, maka
dilakukan penyesuaian terhadap faktor-faktor perbandingan
tersebut dengan cara membandingkan objek yang dinilai
dengan objek pembanding.

o Metode Penilaian Properti dengan Pendekatan

Biaya

Penilaian berdasarkan biaya dilakukan dengan cara
memperkirakan biaya-biaya yang dikeluarkan untuk
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membuat baru atau mengadakan properti yang dinilai.
Pendekatan model ini biasanya dipergunakan untuk menilai
bangunan, sedangkan untuk menilai tanah saja atau tanah
dan bangunan yang menjadi satu kesatuan, ada beberapa
komponen yang harus diperhatikan, yaitu:

a.

Nilai tanah (land value), dilakukan dengan
menggunakan  pendekatan  perbandingan
harga pasar.

Biaya investasi (investment value), khususnya
untuk konstruksi  bangunan, ditentukan
dengan memperhitungkan seluruh biaya yang
telah dikeluarkan untuk mengadakan atau
membangun  baru  bangunan  dengan
menggunakan standar yang berlaku pada
tanggal penilaian.Penyusutan (depreciation),
dibedakan  atas  penyusutan  phisik,
penyusutan fungsi dan penyusutan ekonomi.
Penyusutan  fisik  ditentukan  dengan
memperhatikan penurunan kualitas yang
besarnya penyusutan dihitung dengan
menentukan  besarnya  biaya  untuk
merenovasi. Penyusutan fungsi adalah
berkurangnya nilai sebagai akibat dari
penurunan fungsi dari properti yang dinilai.
Penyusutan ekonomi adalah berkurangnya
nilai sebagai akibat dari perubahan-
perubahan ekonomi.

a. Reproduction cost new, vyaitu:
pendekatan penilaian melalui
perhitungan biaya untuk
mendapatkan barang tersebut
secara baru melalui replikasi dari
bangunan yang dinilai.

b. Replacement cost new, yaitu:
menghitung biaya untuk
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2.5

membangun  bangunan  baru
tersebut tidak persis sama dengan
bangunan yang dinilai, tetapi
fungsi, kegunaan, dan
kapasitasnya berdasarkan standar
bangunan  saat ini  yang
dipersamakan dengan struktur
bangunan atau properti yang
dinilai.
o Metode Penilaian Properti dengan Pendekatan
Pendapatan
Pendekatan Pendapatan (Income Capitalization
Approach) adalah penilaian berdasarkan pendekatan
pendapatan dilakukan dengan cara memproyeksikan seluruh
pendapatan dari properti tersebut dikurangi dengan biaya
operasi, selanjutnya dikapitalisasi dengan menggunakan
suatu tingkat bunga pengembalian modal dan keuntungan
(return on investment). Dalam pendekatan pendapatan, nilai
suatu investasi (properti) adalah fungsi dari aliran
pendapatan yang dihasilkan, dimana semakin tinggi aliran
pendapatan yang dapat dihasilkan oleh suatu properti, maka
semakin tinggi pula nilai properti tersebut. Melalui
pendekatan pendapatan, nilai suatu properti diperoleh dari
pengkapitalisasian pendapatan bersihnya (net operating
income) dengan suatu tingkat kapitalisasi tertentu.

Teknik Penilaian Massal
Bedasarkan modul Penilaian Pajak Bumi dan Bangunan

Kementrian Keuangan Republik Indonesia, Direktorat Jendral
Perimbangan Keuangan tahun 2018. Yang dimaksud dengan
penilaian tanah secara massal adalah penilaian tanah dengan cara
mengelompokkan beberapa bidang tanah yang berdekatan/
berbatasan dan memiliki kemiripan karakteristik dalam hal seperti:
nilai pasar tanah, aksesibilitas dari dan ke fasilitas sosial dan
fasilitas umum, potensi nilai menjadi 1 (satu) kelompok area yang
kemudian di sebut dengan Zona Nilai Tanah (ZNT).



17

Nilai tanah per m? untuk tiap ZNT tersebut merupakan rata-
rata dari nilai tanah per m? tiap bidang tanah. Rata-rata nilai pasar
tanah per m? dari semua bidang tanah yang dikelompokkan
tersebut kemudian disebut dengan NIR. Dengan kata lain, NIR
adalah nilai pasar rata-rata yang dapat mewakili nilai tanah dalam
suatu zona nilai tanah. ZNT tersebut digambarkan dalam peta yang
disebut peta ZNT. Dengan demikian, semua bidang tanah yang
dikelompokkan menjadi 1 (satu) ZNT akan memiliki 1 (satu) NIR.
Setiap ZNT akan diberi kode tertentu.

2.6  Indikasi Nilai Bangunan

Harga tanah mengandung unsur nilai properti dan juga
nilai tanah, maka untuk mendapatkan nilai tanah harus
melepaskan unsur nilai properti/nilai bangunan. Nilai RCN yang
digunakan yaitu nilai RCN Kabupaten Madiun sebagai area yang
dilakukan penelitian mengenai besaran biaya penggani bangunan
atau RCN telah ditetapkan oleh Masyarakat Profesi Penilai
Indonesia (MAPPI). RCN merupakan biaya reproduksi baru atau
biaya pengganti biaya bangunan. Setiap properti memiliki biaya
teknis bangunan (MAPPI, 2018).

Tabel 2. 1 Bangunan Rumah Tinggal

Biaya Kondisi Bangunan

Teknis
Bangunan | Mewah Menengah Sederhana
RCN Rp 6.330.000 | Rp4.060.000 | Rp 2.550.000

(MAPPI, 2018)

Untuk mencari indikasi nilai bangunan dari harga tanah
yang telah diketahui. Berikut rumus indikasi nilai bangunan
(MAPPI, 2018):

NB = (PX B) X =X . 2.1)
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Keterangan:

NB = Indikasi Nilai Bangunan

P =RCN Bangunan

B = Luas Bangunan

%K = Persentase Kondisi Bangunan

Dari hasil indikasi nilai bangunan, maka dapat dicari
indikasi nilai bumi. Berikut Rumus Indikasi Nilai Bumi (MAPPI,
2018):

Keterangan:

NT = Indikasi Nilai Bumi

TR = Nilai Transaksi atau Penawaran
NB = Indikasi Nilai Bangunan

T = Luas Bumi

2.7  Sampel

Sampel adalah bagian dari populasi yang mewakili
keseluruhan anggota populasi yang bersifat representatif. Dalam
menentukan teknik pengambilan sampel yang akan diterapkan
dalam suatu penelitian harus memperhatikan hubungan antara
biaya, tenaga, waktu dan tingkat presisi. Jika jumlah biaya, tenaga,
dan waktu sudah dibatasi sejak semula, seorang peneliti harus
berusaha mendapatkan teknik pengambilan sampel yang
menghasilkan presisi tertinggi. Ada empat faktor yang harus
dipertimbangkan dalam menentukan besarnya sampel dari suatu
penelitian, yaitu (Yuniati, 2019) :

1. Derajat keseragaman (degree of homogenity) dari
populasi. Makin seragam populasi, makin kecil sampel
yang bisa diambil. Jika populasi seragam penuh
(completely homogenous), maka satu satuan elemen
saja sudah cukup representatif untuk diteliti.
Sebaliknya, apabila populasi itu secara sempurna tidak
seragam (completely heterogeneous), maka hanya
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pencatatan lengkap yang dapat memberikan gambaran
secara representatif.

2. Presisi yang dikehendaki dari penelitian. Makin tinggi
tingkat presisi yang dikehendaki, makin besar jumlah
sampel yang harus diambil. Jadi, sampel yang besar
cenderung memberikan penduga yang lebih mendekati
nilai sesungguhnya (true value).

3. Rencana analisis. Adakalanya besarnya sampel sudah
mencukupi sesuai dengan tingkat presisi yang
dikehendaki, akan tetapi dikaitkan dengan kebutuhan
analisis, jumlah sampel tersebut kurang mencukupi.

4. Tenaga, waktu dan biaya. Jika diinginkan tingkat
presisi yang tinggi, maka jumlah sampel harus besar.
Tetapi jika dana, waktu, dan tenaga yang tersedia
sangat terbatas, tidak mungkin untuk mengambil
sampel yang besar; dan ini berarti tingkat presisinya
akan menurun.

2.8 Faktor Pengaruh Nilai Tanah
Ada beberapa faktor yang mempengaruhi nilai tanah,
beberapa faktor seperti berikut (Fahirah, 2010) :
1. Faktor Alam
¢ Kondisi Alam (Lingkungan)
a.  Struktur / Jenis tanah
b. Tanah berpasir akan memiliki harga yang berbeda
dengan tanah berawa atau tanah bergambut.
c. Temperatur / suhu
d. Temperatur / suhu merupakan faktor yang dapat
menimbulkan perasaan nyaman pada tempat
tinggal.
e. Kontur / kemiringan tanah
Kondisi tanah yang baik untuk mendirikan
bangunan rumah adalah tanah yang tidak terlalu
miring dan cenderung datar karena untuk
memperoleh tingkat stabilitas tanah yang lebih




baik sehingga bangunan yang berdiri di atas tanahh
tersebut bisa lebih aman.
f. Bebas banjir
Kondisi lahan yang bebas banjir menjadi perhatian
penting dalam menentukan lokasi sebagai tempat
tinggal untuk memenuhi aspek kenyamanan dan
keselamatan. Tentunya setiap lokasi tempat
tinggal harus betul — betul berada pada lokasi yang
bebas akan bencana banjir.
e Luas Tanah dan Bangunan
Semakin luas tanah dan bangunan maka
semakin besar pula nilai jualnya.
e Posisi.
Posisi pojok lebih strategis sehingga nilainya
lebih tinggi.
2. Faktor Ekonomi
a. Permintaan
Tanah memiliki kekuatan ekonomis dimana
nilai ata harga tergantung pada faktor permintaan,
seperti daya beli masyarakat, tingkat pendapatan,
dan tingkat suku bunga.
b. Penawaran
¢ Jumlah lahan yang tersedia

Jumlah tanah yang relative tetap sementara
permintaan akan tanah semakin meningkat
membuat tanah menjadi benda langka.
Kelangkaan tanah ini ditandai oleh semakin
sulitnya memperoleh tanah untuk memenubhi
kebutuhan, khususnya pada kota besar. Hal ini
yang cenderung menyebabkan kenaikan harga
tanah dan manfaat lahan.
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Faktor Sosial
a. Jumlah Penduduk
Jumlah penduduk berdampak terhadap
banyaknya permintaan akan suatu lahan, hal ini
memberi pengaruh terhadap nilai jual lahan.
b. Kepadatan Penduduk
Tingkat kepadatan penduduk berkorelasi
dengan jumlah tenaga kerja, tingkat upah, tingkat
pendapatan, dan daya beli, tentunya berpengaruh
terhadap permintaan dan penawaran akan tanah.
c. Tingkat Pendidikan
Tingkat pendidikan merupakan salah satu
variabel yang dapat menunjukkan karakteristik
penduduk yang kemudian akan membentuk suatu
pola penggunaan tanah pada suatu wilayah.
d. Tingkat Kejahatan/keamanan
Perumahan yang tingkat keamanannya tidak
terjamin akan mengurangi nilai jualnya.
e. Pola Hidup Masyarakat
Pola hidup masyarakat mencerminkan
karakteristik penduduknya yang meliputi perilaku,
tingkat pendidikan, tingkat ekonomi masyarakat
dan kebutuhannya.Hidup masyarakat yang
sederhana akan berdampak terhadap pemanfaatan
dan kegunaan lahan dan bangunan.
f. Peraturan pada Kawasan Tersebut.
Faktor Pemerintah
Proses perijinan (IMB), Undang — undang
Agraria, Sertifikat, dan perpajakan (PBB) berpengaruh
terhadap nilai suatu lahan.
a. Aksesibilitas
¢ Ketersediaan Transportasi Umum
Ketersediaan angkutan umum akan
memberikan  kemudahan bagi pemilik untuk
mencapai tempat — tempat untuk melakukan
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aktifitas dan rutinitasnya serta untuk memenuhi
kebutuhan.

. Kondisi Jalan

e Apakah kondisi jalan tersebut sudah diaspal atau
belum. Baik atau buruknya kondisi jalan
menentukan tingkat kenyamanan penggunan jalan
pada suatu perumahan.

. Lebar Jalan

e Kondisi jalan yang baik salah satunya dapat
dilihat dari lebar jalannya, jalan yang lebar/luas
memberikan tingkat pelayanan yang lebih baik
bagi masyarakat dalam berlalu lintas. Lingkungan
perumahan yang memiliki jalan yang lebar dan
luas akan menjadi daya Tarik tersendiri dan
berdampak positif terhadap nilai jual tanah yang
berada disekitarnya.

. Jarak ke Pusat Kota

Menurut Von Thunen, kedekatan tanah dengan
daerah pemasaran, seperti halnya kawasan
perkotaan yang memiliki jumlah penduduk yang
relatif banyak akan menyebabkan nilai margin
keuntungan penjualan tanah menjadi lebih tinggi
dibandingkan lokasi lain yang jauh dari daerah
pemasaran.

. Jarak ke Tempat Kerja

Untuk mengefektifkan waktu dan biaya
transportasi dalam melakukan aktifitas dan rutinitas
kerja sehari — hari banyak orang memilih tempat
tinggal yang berdekatan dengan lokasi tempat kerja
mereka.

. Jarak ke Sarana Pendidikan

Pentingnya sarana pendidikan sehingga
keberadaannya diharapkan tidak terlalu jauh dari
lokasi perumahan.

. Ketersediaan Fasilitas
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Jaringan Air Bersih
Jaringan Listrik
Jaringan Telefon
Sarana Pendidikan
Tempat Ibadah
Pelayanan Kesehatan
Pusat Perbelanjaan

Adanya pusat perbelanjaan seperti swalayan
ataupun supermarket memudahkan masyarakat
dalam  memenuhi  berbagai  kebutuhannya.
Keberadaan pusat perbelanjaan ini  juga
berdampak pada ekonomi terhadap nilai tanah dan
bangunan.
e Tempat Bermain Anak — Anak
e Sarana Olahraga
o Sarana Kebersihan dan Persampahan.

2.9 Metode SIG

Overlay adalah proses tumpang-susun beberapa buah peta
tematik dalam rangkaian kegiatan pengambilan kesimpulan secara
spasial. Overlay digunakan untuk menjawab pertanyaan tentang
fitur geografis terletak di atas fitur geografis lainnya. Dalam
geoprocessing, overlay adalah persimpangan geometrik beberapa
dataset untuk menggabungkan, menghapus, mengubah, atau
memperbarui fitur dalam dataset output. Overlay menggunakan
metode scoring dalam polygon. Oleh karena itu, data yang nantinya
akan digabung jadi satu haruslah benar dan tertutup secara topologi
sehingga semua garis bertemu pada satu titik. Secara umum, ada
dua metode untuk melakukan analisis overlay, yakni feature
overlay dan raster overlay (Prasetyawan, 2019).

e Feature Overlay

Elemen penting dalam melakukan analisis feauture overlay
adalah input layer, overlay layer, dan output layer. Overlay tools
berfungsi untuk memecah input layer yang nantinya akan ditindih
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oleh overlay layer. Area baru akan terbuat dimana polygon akan
saling berpotongan dan memilik semua atribut dari tiap layer.

e Raster Overlay

Pada raster overlay, masing-masing sel dalam tiap layer
memiliki sistem koordinat yang sama yang membuatnya cocok
untuk dilakukan penggabungan dari banyak layer menjadi satu
layer. Biasanya nilai numeris yang termasuk dalam tiap
karakteristik memperkenankan kita untuk mengkombinasikan
layer-layer tersebut secara matematis dan membuat nilai baru di
tiap sel pada output layer. Berikut Macam-macam metode overlay
union, intersect dan identity (Handayani, 2005).

a. Union
Union bertujuan untuk membuat coverage baru dengan
melakukan tumpukan overlay dua coverage polygon. Operasi
union bisa dilakukan dengan ketentuan semua coverage harus
dalam bentuk polygon. Keluaran coverage baru berisi polygon
kombinasi dan attribut-attribut kedua coverage asal gambar
union dapat di lihat pada gambar 2.3.

]
=

—

B union [ i

F

Gambar 2. 3 Union
(Handayani, 2005)
b. Intersect
Intersect yaitu membuat coverage baru dengan cara

melakukan overlay dua himpunan fitur-fitur coverage .
Keluaran coverage, hanya berisi bagian fitur-fitur dalam area
yang terisi oleh kedua masukan dan merupakan irisan dari
coverage. Gambar Intersect dapat dilihat pada gambar 2.4.
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Y

infersect Z:j S

Gambar 2. 4 Intersect
(Handayani, 2005)

c. ldentity
Identity adalah membuat satu coverage baru dengan
melakukan overlay dua himpunan fitur. Keluaran coverage
berisi semua masukan fitur hasilnya hanya berisi bagian dari
identitas fitur coverage yang meliputi masukan coverage
dapat dilihat pada gambar 2.5.

NE
identity ,
[ A

Gambar 2. 5 Identity
(Handayani, 2005)

2.10 Peta Tematik

Peta Tematik merupakan kelanjutan dari peta dasar, artinya
peta dasar yang sudah akan ditambah dengan simbol-simbol, atau
warna tertentu dapat disampaikan informasi mengenai keadaan
lapangan. Peta tematik dapat berupa peta jenis tanah, peta
kemiringan lahan, peta kepemilikan lahan dan lain sebagainya
(Environmental Service Program, 2007). Contoh peta tematik
terdapat pada gambar 2.6.
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PETA ZONA NILAI TANAH
KECAMATAN MANYAR DAN BUNGAH
2016

Gambar 2. 6 Peta Tematik Zona Nilai Tanah
(Putri, 2016)

2.11 Metode Pengambaran Peta Tematik

Berikut adalah metode- metode pengambaran peta tematik

yaitu (Hisham, 2019):
a. Metode Kuantitatif : Cara mengambarkan peta tematik yang
lebih lengkap meliputi persebaran jenis data dan kuantitum.

Isohypse/ Countour :
: Suhu
. Tekanan Udara

Isoterm
Isobar
Isohyet

Isobath
Chloropleth

Ketinggian

Curah Hujan. Contoh
peta isohyet seperti pada
gambar 2.7.

: Kedalaman Laut
. Cara menggambarkan peta

kuantitatif mengunakan
warna shading. Contoh peta
chloropleth seperti pada
gambar 2.8.
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Gambar 2. 7 Peta Isohyet Penyebaran hujan
(Nugroho, 2008)

P -

Gambar 2. 8 Peta Chloropeth Zona Nilai Tanah
(Amelia, 2015)

b. Metode Kualitatif : Cara mengambarkan peta tematik
dengan menggunakan warna, gambar-gambar , huruf-
huruf kecil, serta simbol simbol yang lain.
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M PETA INDEKS ANCAMAN BENCANA ANGIN PUTING BELIUNG DI INDONESIA

A

Gambar 2. 9 Peta Choromatic Bencana Angin Puting Beliung di
Indonesia
(BNPB, 2010)

Indeks Figures : Cara
menggambarkan peta kualitatif
dengan gambar-gambar  kecil.
Contoh seperti pada gambar 2.9.
Indeks Latters : Cara
menggambarkan  peta Kkualitatif
dengan menggunakan  huruf-
huruf kecil.

Choroschematic : Dengan
menggunakan gambar-gambar
yang menyerupai data.
Chorochromatic . Dengan
menggunakan warna terang.
Contoh seperti pada gambar 2.10 .
Interdigition . Cara meng-
gambarkan peta menggunakan
data yang dicampur sehingga batas
antar data yang satu dengan yang
lainnya sulit dibedakan.

A 4PN
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Gambar 2. 10 Peta Indeks Figures Sebaran Bandara Indonesia
(Siswanto dkk, 2018)

2.12 Proyeksi Transverse Mercator (TM)

Proyeksi peta adalah suatu sistem yang memberikan
hubungan antara posisi titik-titik bumi dan di peta. Karena
permukaan bumi fisis tidak teratur, maka sulitlah melakukan
perhitungan -perhitungan dari hasil pengukuran. Ciri- ciri
proyeksi ini yaitu silinder, konform, tangent, transversal. Pada
proyeksi ini secara geometris silindernya menyinggung bola
bumi pada sebuah meridian vyaitu disebut meridian sentral
(meridian tengah). Pada meridian tengah , faktor skala (k) =1 (
tidak ada distorsi). Persebaran sepanjang meridian akan menjadi
lebih besar , bila meridian-meridian tersebut makin jauh ke barat
atau ke timur dari meridian tengah. Perbesaran sepanjang paralel
akan menjadi lebih besar jika lingkaran-lingkaran paralel tersebut
mendekati ekuator. Dengan adanya distorsi yang semakin besar,
maka perlu diusahakan untuk memperkecil distorsi dengan
membagi daerah dalam zona-zona yang sempit ( dalam pada
muka bumi yang dibatasi oleh dua meridian ). Lebar zone pada
proyeksi TM biasanya sebesar 3°. Setiap zone mempunyai
meridian tengah sendiri. Jadi seluruh permukaan bumi tidak
dipetakan pada satu silinder (Prihandito, 1988).
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Gambar 2. 11 Kedudukan Silinder Transvers Mercator
(Prihandito, 1988)
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Gambar 2. 12 Faktor Skala atau Pembesar
(Prihandito, 1988)

2.13 Proyeksi Universal Transverse Mercator (UTM)
Menurut Prihandito ( 1988), Proyeksi UTM hampir
sama dengan proyeksi TM. Perbedaan yang ada adalah :
1. Bidang silinder akan memotong bola bumi di dua
meridian, yang disebut meridian standard dengan faktor
skala (K) = 1.
2. Lebar zone (wilayah ) sebesar 6° dengan demikian
bumi dibagi dalam 60 zone.
3. Tiap zone mempunyai meridian tengah sendiri.
4. Perbesaran di merdian tengah = 0,9996.
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Gambar 2. 13 Faktor Skala atau pembesaran
(Prihandito, 1988)
2.14 Buffering

Buffer merupakan bentuk yang mengarah keluar dari
sebuah objek pemetaan apakah itu sebuah titik, garis atau area
polygon. Dengan, membuat buffer, akan terbentuk suatu area yang
melingkupi atau melindungi suatu objek spasial dalam peta (
buffer object ) dengan jarak tertentu . Jadi zona-zona yang
terbentuk secara grafis ini digunakan untuk mengidentifikasi
kedekatan-kedekatan spasial suatu objek peta terhadap objek-
objek lain disekitarnya (Aqgli, 2010).

Pembuatan buffer membutuhkan penentuan jarak dalam
satuan yang terukur (meter atau kilometer). Operasi Buffer sangat
penting untuk menentukan area pengaruh dari fitur tersebut. Buffer
akan menggambarkan wilayah melingkar sekitar titik atau koridor
sekitar garis dan wilayah lebih luas di sekitar polygon. Dengan
membuat buffer, maka akan terbentuk suatu area, polygon, atau
zone baru yang menutupi (atau melingkupi) objek spasial buffered
object yang berupa objek-objek titik , garis atau area (polygon
tertentu) dengan jarak tertentu (Prahasta, 2002). Contoh Buffering
seperti pada gambar 2.14.
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Gambar 2. 14 Buffering
(Prahasta, 2002)

2.15 Penelitian Terdahulu

Pada bagian ini akan dibahas beberapa penilitian serupa
yang telah dilakukan oleh peneliti-peneliti lain, diantaranya
Pertama, Penelitian yang berjudul Analisa Peningkatan Nilai
Tanah Pendekatan Harga Pasar Di Area Pembangunan Pusat
Pemerintahan (Studi Kasus : Kelurahan Kanigoro, Kabupaten
Blitar) yang dilakukan oleh Achmad Roni Malik mahasiswa
Teknik Geomatika ITS. Pada penelitian ini dilatarbelakangi
adanya pemindahan ibu kota Kabupaten Blitar di Kelurahan
Kanigoro. Pengembangan area pembangunan pusat Pemerintah
Kabupaten Blitar di area Kelurahan Kanigoro membawa efek
besar. Akibat pengembangan kawasan tersebut harga tanah di
kawasan Kelurahan Kanigoro semakin bergerak. Pemilik lahan
menawarkan harga yang terlalu tinggi saat ada transaksi jual beli
tanah, sementara itu muncul juga tengkulak yang menawarkan
harga yang dianggap masyarakat tidak sesuai dengan nilai pasar.

Hal ini dikarenakan belum adanya sistem penilaian tanah
dan properti yang mencermikan nilai atau harga pasar nyata. Hasil
dari penelitian ini di dapatkan peningkatan nilai tanah yang terjadi
sebelum pembangunan kawasan pemerintahan yaitu sebelum 2014
tidak terjadi merata. Sedangkan setelah pembangunan kawasan
pemerintahan di tahun 2015 dan 2016 mengalami peningkatan
yang signifikan. Perubahan terkecil nilai tanah di tahun 2013
hingga 2016 sebesar 1,02%, dan perubahan terbesar nilai tanah di
tahun 2013 hingga 2016 ebesar 119,59%. Hubungan nilai keeratan
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terkuat pada persil dengan CBD yang berupa perindustrian dengan
nilai korelasi 0,841, dan terlemah pada persil dengan jalan kolektor
dengan nilai korelasi 0,337.

Kedua, Penelitian berjudul tentang Analisis Pengaruh
Pengembangan Wilayah Wisata Mangrove Terhadap Nilai Tanah
Di Sekitarnya pada tahun 2019 oleh Yasmin Pratita Apsari
Mahasiswa Teknik Geomatika ITS, penelitian ini dilatarbelakangi
dengan Wilayah pesisir pantai memiliki potensi yang tinggi karena
semakin tingginya tingkat kebutuhan masyarakat. Dampak dari
pembangunan Wisata Mangrove sebagai fasilitas wisata dan sarana
rekreasi di Kecamatan Rungkut ini akan berpengaruh terhadap pola
nilai tanah disekitarnya. Dari penelitian ini dihasilkan 57 Zona
Nilai Tanah baru menurut kesamaan karakteristik lahan. Dengan
zona NIR tertinggi pada zona Y44 sebesar Rp. 41.895.000/m2 di
Jalan Ir. Dr. H. Soekarno dengan peruntukan sebagatai zona
komersil dan NIR terendah pada zona Y1 sebesar Rp.
1.032.000/m2di Jalan Wonorejo Timur dengan peruntukan sebagai
zona tambak. Kenaikan nilai tanah yang terjadi di sekitar lokasi
pembangunan Wisata Mangrove, yakni hingga 1345%. Dari hasil
perhitungan perubahan tersebut dapat diketahui bahwa Wisata
Mangrove berpengaruh terhadap kenaikan dari Nilai Jual Objek
Pajak (NJOP).

Perbedaan dengan penelitian yang kali ini dilakukan yaitu
menggunakan Citra World View terkoreksi tahun 2018 Kabupaten
Madiun, data survei harga pasar tahun 2020 Kecamatan Mejayan
untuk pembuatan peta zona nilai tanah tahun 2020 serta data Peta
Zona Nilai Tanah tahun 2015 dari BPN Kabupaten Madiun untuk
menganalisa perubahan nilai tanah pada tahun 2015 dan 2020
terhadap pengaruh kebijakan pemindahan pusat pemerintahan
Kabupaten Madiun di Kecamatan Mejayan. Dimana penelitian ini
dapat menjadi masukan kepada Pemerintah Kabupaten Madiun
dan masyarakat mengenai nilai tanah di area pusat pemerintahan
Kecamatan Mejayan Kabupaten Madiun.
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“Halaman sengaja dikosongkan”



3.1

BAB I

METODOLOGI PENELITIAN
Lokasi Penelitian

Lokasi pelaksanaan penelitian yaitu di Kecamatan Mejayan
Kabupaten Madiun terletak pada 7 © 32° 0”- 7°38°29.0" LS dan
111°37°35”-111°42"' 40" BT yang terdiri atas 3 Kelurahan dan 11
Desa. Lokasi penelitian terdapat pada gambar 3.1.

Batas wilayah Kecamatan Mejayan sebagai beriku :

1. Batas Barat : Kecamatan \Wonoastri.

2. Batas Timur : Kecamatan Saradan.

3. Batas Utara : Kecamatan Pilangkenceng.

4. Batas Selatan : Kecamatan Gemarang.
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2020

Gambar 3. 1 Lokasi Penelitian
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3.2 Data Dan Peralatan
Data dan peralatan yang akan digunakan dalam
pelaksanaan penelitian ini adalah sebagai berikut :

3.2.1 Data
Data yang digunakan dalam penelitian ini diantaranya
yaitu:
a. Data Spasial:
e Data shapefile Administrasi Kecamatan
Mejayan dan Citra World- View 2 Kabupaten
Madiun tahun 2018 Terkoreksi dari Badan
Pertanahan Nasional Kabupaten Madiun.
o Dats shapefile jalan dari website inageoportal
Badan Informasi Geospasial.
¢ Data shapefile Zona nilai Tanah Tahun 2015
dari BPN Kabupaten Madiun.
¢ Data koordinat lokasi titik sampel harga tanah
di lapangan.
b. Data Non Spasial
Data Survei Harga Pasar 2020.

3.2.2 Peralatan
Peralatan yang digunakan dalam penelitian ini yaitu:
a. Perangkat Keras

e Seperangkat Laptop yang digunakan untuk
selurun proses pengolahan data hingga
pelaporan penelitian.

e GPS Navigasi.

b. Perangkat Lunak ( Software)

e Perangkat lunak pengolah spasial digunakan
untuk  pembuatan peta, analisis spasial dan
menampilkan hasil akhir.

e Perangkat lunak pengolah data dan angka.
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3.3 Metode Penelitian

Berikut adalah proses pelaksanaan penelitian yang
dijabarkan melalui diagram alir di bawah ini

Studi Literatur
Pengumpulan Data

I

itra World View 2
Terkoreksi
Kab Madiun
Tahun 2018

Data shapafile

zona nilai tanzh 2015
Kecamatan

Mejayan

K ompilasi Data Harga Jual

Rekapiulast Data dan
Penvesuaian

Tansformast 1N ke
UTM

Peta Zona Nilai Tanah 2015
Nilai Pasar Tanah perm 2

Orientasi
Lapangan

Peta Taburan Data Harga Tual

v
Analisa Nilai Pasar
Tanah

Perhitungan
NIR

Peta Zona Nilai Tanah
2020 Kec. Mejayan

Pembuatan Batas
Imaginer ZNT

Peta Lokasi Penelitian

Peta Tematik Peruba
Nilai Tanah

Analisa Perubahan Nilai
Tanah

Analisa Pengaruh Jarak
Fasilitas Umum  di area pusat
pemerintahan terhadap nilai

tanah di Kecamatan Mejayan

Gambar 3. 2 Diagram Alir Penelitian
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Berikut ini adalah penjelasan dari tahapan diagram alir penelitian

di atas:

1. Tahapan Persiapan

a.

b.

Studi Literatur

Kegiatan ini dilakukan untuk mencari informasi
mengenai identifikasi masalah serta 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 penilaian tanah,
Standar Penilaian Indonesia, faktor penentu nilai
tanah, dan lain-lain.
Tahap Pengumpulan Data

e Data Sekunder
Data sekunder yang diperlukan pada
penelitian ini adalah Citra World- View 2 tahun
2018 terkoreksi Kab. Madiun, data shapefile
Batas Administrasi Kecamatan Mejayan, data
shapefile jalan dari website inageoportal Badan
Informasi Geospasial dan data shapefile zona nilai
tanah tahun 2015 yang diperoleh dari BPN
Kabupaten Madiun.
e Data Primer
Data primer yang diperlukan pada penelitian
ini adalah data survei harga pasar Kecamatan
Mejayan Kab. Madiun tahun 2020. Untuk survei
harga pasar, pengumpulan informasi harga tanah
dilakukan dengan survei secara langsung
dilapangan sesuai dengan data sampel harga tanah
yang telah didapatkan di lapangan serta
pengambilan data koordinatnya. Survei harga
pasar dilakukan untuk mengumpulkan informasi
harga tanah terbaru berdasarkan kondisi di
lapangan. Data-data titik sampel harga tanah
selanjutnya diplot pada peta kerja dengan
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mencantumkan kode data sesuai data sampel tanah
tersebut dari hasil survei lapangan dan
menghasilkan peta taburan data sampel tanah atau
peta sebaran titik sampel harga tanah.

2. Tahap Pengolahan Data
Untuk alur pengolahan data sebagai berikut:

a.

Proses transformasi sistem proyeksi dari TM3
menjadi UTM pada data Citra World-View 2
terkoreksi 2018, data administrasi batas wilayah
Kecamatan Mejayan serta Peta Zona Nilai Tanah
tahun 2015.

Proses Croping Citra World View Terkoreksi dan
Data Adminstrasi Kecamatan.

Proses Croping Citra World View terkoreksi
tahun 2018 Kab. Madiun dengan SHP batas
administrasi Kecamatan Mejayan Kab. Madiun
digunakan sebagai acuan batas daerah dan
pembuatan zona awal pekerjaan yang dijadikan
sebagai dasar perencanaan survei di lapangan.
Pembuatan Batas Imaginer ZNT.

Pembuatan batas imaginer ZNT akan
dihasilkan peta deliniasi zona nilai tanah yang
akan digunakan sebagai perencanaan zona awal
untuk pengambilan titik survei harga pasar di
lapangan. Peta deliniasi zona nilai tanah  dibuat
berdasarkan zona-zona yang dibagi menurut
indikasi dan karakteristik yang sama mengacu
pada Surat Edaran Direktur Jenderal Pajak
Nomor: SE-25/PJ.6/2006 Tentang Pembentukan
dan Penyempurnaan ZNT/NIR. Bahwa pembuatan
deliniasi zona awal dilakukan  dengan
mempertimbangkan hal-hal sebagai berikut:

¢ indikasi nilai tanah yang mirip,
o memiliki karakteristik yang mirip,
antara lain:
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- akseshilitas
- peruntukan tanah dan lain-lain.

d. Penentuan Objek Acuan

Objek acuan adala suatu objek yang mewakili
sejumlah objek yang serupa / sejenis yang
nilainya telah diketahui dan berfungsi sebagai
acuan dalam melakukan penilaian objek acuan
diperlukan untuk zona yang datanya kurang dari 3
sehingga dapat memenuhi jumlah data
pembanding di tiap ZNT minimal 3.
Rekapitulasi data dan penyesuaian data

Tahapan rekapitulasi data dan penyesuaian
data dilakukan untuk memilih sampel harga tanah
yang sebanding pada masing- masing zona,
kemudian dilakukan proses penyesuaian pada data
hasil survei untuk memperoleh nilai indikasi pasar
tanah per meter persegi dan memenuhi syarat
secara kuantitatif perbedaan nilai tanah pada
setiap zona. Dengan toleransi standar deviasi yang
dapat diterima adalah  kurang dari 30%
(Tumanggor, 2016). Jika tidak memenuhi syarat
maka harus mencari sampel harga tanah kembali
yang memenuhi. Dalam perhitungan nilai tanah ini
digunakan metode Perbandingan Pendekatan Data
Pasar (Market Data Approach). Nilai tanah ini
didapatkan dari data informasi Harga Tanah yang
di analisis, informasi harga tanah tidak dapat
dipakai secara langsung, akan tetapi harus melalui
penyesuaian-penyesuaian sehingga nilainya bisa
didapatkan dengan cukup akurat.
Perhitungan NIR

Nilai Indikasi Rata-Rata merupakan nilai
pasar yang wajar yang dapat mewakili nilai tanah
di dalam suatu zona. Setelah mendapatkan nilai
tanah terkoreksi maka penentuan Nilai Indikasi
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Rata-rata  (NIR) dilakukan dengan cara
menjumlahkan minimal 3 data nilai tanah tersebut
dan di ambil rata-rata sehingga mendapatkan NIR
pada masing-masing zona. Apabila suatu zona
tidak memiliki titik sampel harga tanah, maka
perhitungan Nilai Indikasi Rata-rata (NIR)
dilakukan dengan membandingkan dengan data
pembanding dari zona lain atau NIR dari zona lain,
yaitu minimal 3 zona pembanding yang kemudian
dilakukan penyesuaian lokasi, kedudukan tanah
dan peruntukan tanah.
Pembuatan Peta Zona Nilai Tanah 2020

Pembuatan Peta Zona Nilai Tanah didapatkan
dari hasil NIR data survei lapangan harga pasar
tanah. Hasil akhir Peta Zona Nilai Tanah
divisualisasikan dalam bentuk peta tematik
choropleth.
Proses Overlay

Proses overlay peta ZNT tahun 2015 serta
peta ZNT tahun 2020 untuk menganalisa
perubahan nilai tanah di lokasi penelitian.
Visualisasi Peta Tematik

Pembuatan  visualisasi  peta  tematik
perubahan nilai tanah dihasilkan dari data analisa
perubahan nilai tanah. Visualisasi peta tematik
perubahan nilai tanah disajikan dalam bentuk peta
diagram bar dan peta choropleth.
Tahap Analisa perubahan nilai tanah

Dari hasil overlay, akan terbentuk visualisasi
peta tematik perubahan nilai tanah yang kemudian
dilakukan analisa perubahan nilai tanah di lokasi
penelitian.
Analisa pengaruh jarak Fasilitas Umum di area
pusat pemerintahan terhadap nilai tanah
disekitarnya.
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Pada tahapan ini dilakukan proses buffering
terhadap fasilitas-fasilitas umum dengan radius 3
kilometer terhadap Peta Zona Nilai Tanah Tahun
2020 diantaranya terminal bus, stasiun kereta api,
kawasan kantor pusat pemerintahan dan pasar.
Penyusunan laporan.



BAB IV
HASIL DAN ANALISA

4.1 Hasil Delineasi dan Sebaran titik-titik sampel

Peta delineasi zona awal dibuat berdasarkan peta zona nilai
tanah sebelumnya. Selain itu, delineasi zona juga dibuat dengan
berlandaskan pada Surat Edaran Direktur Jenderal Pajak Nomor:
SE-25/PJ.6/2006 tentang pembuatan dan penyempurnaan
ZNT/NIR. Proses pembuatan delineasi zona awal dilakukan
dengan mempertimbangkan kemiripan nilai tanah serta kemiripan
karakteristik seperti aksesibilitas, kedudukan tanah, lokasi tanah,
kondisi tanah dan peruntukan tanah. Pada tahap delineasi zona ini,
Citra Satelit World-View 2 terkoreksi digunakan sebagai acuan
dalam pembuatan batas imaginer yang kemudian dilakukan proses
validasi zona di lapangan.

Wilayah Kecamatan Mejayan sebagai kawasan pusat
pemerintahan Kabupaten Madiun terdiri atas 3 Kelurahan dan 11
Desa diantaranya Kelurahan Pandean, Kelurahan Bangunsari,
Kelurahan Krajan, Desa Mejayan, Desa Klecorejo, Desa
Kaligunting, Desa Kaliabu, Desa Wonorejo, Desa Ngampel, Desa
Darmorejo, Desa Kuncen, Desa Sidodadi, Desa Blabakan dan Desa
Kebonagung. Dari hasil delineasi zona awal diperoleh 48 zona
yang terdiri atas 3 zona yang tidak dilakukan penilaian yaitu zona
E1,E2 dan E3. Kode zona E1 dan E2 adalah tanah aset pemerintah
berupa kawasan hutan yang terletak di Desa Wonorejo dan Desa
Kebonagung sedangkan kode zona E1 adalah tanah aset
pemerintah berupa kawasan perkantoran pusat pemerintahan
Kabupaten Madiun di Kelurahan Bangunsari. Zona yang dilakukan
penilaian tanah terdiri atas 45 zona yang tersebar di lokasi
penelitian yang terdiri atas 23 zona permukiman, 7 zona
perumahan menggunakan, 4 zona kawasan pertokoan dan 11
zona persawahan. Berdasarkan pada Peraturan Menteri Keuangan
nomor 7 tahun 2018 bahwa setiap ZNT diberi kode dengan
menggunakan kombinasi dua huruf, dimulai dari AA s/d ZZ. Pada
penelitian ini untuk penamaan zona sawah menggunakan
penamaan awal kode zona dengan huruf A, untuk penamaan zona
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permukiman menggunakan penamaan awal kode zona dengan
huruf B, untuk penamaan awal zona komersil menggunakan huruf
C dan untuk penamaan zona perumahan menggunakan kode D.
Untuk gambar selengkapnya dapat dilihat di lampiran 13. Berikut
adalah keterangan penamaan Klasifikasi pada 45 kode zona yang
dilakukan penilaian tanah dapat dilihat pada tabel 4.1.

Tabel 4. 1 Keterangan penamaan klasifikasi kode zona

No

Kode Zona Keterangan kode zona
1 AA
2 AB
3 AC
4 AD
5 AE
6 AF

Sawah

7 AG
8 AH
9 Al
10 Al
11 AK
12 BA
13 BB
14 BC
15 BD Permukiman
16 BE
17 BF
18 BG
19 BH
20 BI
21 BJ
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Lanjutan Tabel 4. 1 Keterangan penamaan Kilasifikasi pada kode

zona
No Kode Zona Keterangan kode zona
22 BK

23 BL

24 BM

26 BN

27 BO

28 BP

29 BQ Permukiman

30 BR

31 BS

32 BT

33 BU

34 BV

35 BW

38 CA

39 cB Pertokoan/komersil
40 ccC

41 CD

42 DA

43 DB

44 DC

45 DD Perumahan
46 DE

47 DF

48 DG
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PETA DELINEASI ZONA NILAI TANAH
KECAMATAN MEJAYAN KABUPATEN MADIUN
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Gambar 4. 1 Hasil Delineasi Zona

Dari hasil peta delineasi zona tersebut, selanjutnya diambil
3 sampel titik yang mewakili masing masing zona. Pada wilayah
penelitian didapatkan titik sampel informasi harga tanah dengan
jumlah 114 titik sampel, untuk peta sebaran titik sampel dapat
dilihat pada gambar 4.2. Berikut adalah beberapa titik sampel yang
digunakan dalam penelitian

Tabel 4. 2 Data Titik Sampel Harga Tanah

No Nilai
Kode | Transaksi/Penawaran Lokasi
Titik
1 | AE2 Rp 92.250.000 Desa Sidodadi
2 | AH1 Rp 616.250.000 Desa Mejayan
3 | AA3 Rp 5.000.000.000 Kelurahan Bangunsari
4 | AA2 Rp 5.250.000.000 Desa Ngampel
5 | BP2 Rp 80.000.000 Desa Wonorejo
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Lanjutan Tabel 4.2 Data Titik Sampel Harga Tanah

No Nilai

Kode | Transaksi/Penawaran Lokasi

Titik
6 | BS3 Rp 93.750.000 Desa Wonorejo
7 BJ3 Rp 403.750.000 Desa Sidodadi
8 | CA2 Rp 255.000.000 Kelurahan Bangunsari
9 | CC1 Rp 1000.000.000 Desa Mejayan
10 | CC3 Rp 650.000.000 Desa Kaligunting
12 | DE1 Rp 192. 000.000 Kelurahan Pandean
13 | DF3 Rp 265.000.000 Desa Mejayan
14 | DD1 Rp 350.000.000 Kelurahan Bangunsari

Berikut adalah hasil peta sebaran titik sampel. Untuk
gambar selengkapnya bisa dilihat di lampiran 14.

PETA SEBARAN TITIK SAMPEL
KECAMATAN MEJAYAN KABUPATEN MADI!

EJAYAN K
2020

A SKALA 1:25.000

Gambar 4. 2 Peta Sebaran Titik Sampel Harga Tanah
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4.2  Hasil Perhitungan Penyesuaian Data

Berdasarkan informasi titik sampel harga tanah yang
diperoleh dari survei lapangan, kemudian dilakukan perhitungan
penyesuaian-penyesuaian terhadap informasi titik sampel harga
tanah tersebut. Data informasi harga tanah yang didapatkan dari
survei lapangan tidak dapat digunakan secara langsung, untuk
mendapatkan nilai tanah tersebut harus dilakukan proses
penyesuaian sehingga nilai yang didapatkan akurat (Safitri, 2016).
Proses penyesuaian informasi titik sampel harga tanah dilakukan
sesuai dengan Standar Penilai Indonesia (SPI1) Edisi VI 2015 oleh
Masyarakat Profesi Penilai Indonesia (MAPPI) sehingga nilai
yang didapatkan akurat.

Dari hasil perhitungan penyesuaian akan di dapat indikasi
nilai pasar tanah per meter. Penyesuaian/Adjustment dilakukan
pada variabel yang mempengaruhi terhadap hasil NIR seperti jenis
data, sumber data, jenis penggunaan, luas tanah, kedudukan tanah,
kontur, status tanah dan waktu (Apsari, 2020). Beberapa hasil
perhitungan penyesuaian tersebut dijelaskan seperti berikut ini:

4.2.1 Hasil Penyesuaian Jenis Data
Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuaian
jenis data, dapat dilihat pada tabel 4.3.

Tabel 4. 3 Hasil Penyesuaian Jenis Data

No K_qde Kode Nilai Penawa_ran Jenis Penyesuaian
Titik [/ Transaksi Data ;
Zona Jenis Data
1 | AAl Rp 7.897.500.000 | Penawaran | -5%
2 | AA2 AA Rp 5.250.000.000 | Penawaran | -5%
3 | AA3 Rp 5.000.000.000 | Penawaran | -10%

Bedasarkan tabel 4.3, pada kode zona AA diperoleh
penyesuaian jenis data dengan persentase sebesar -10% yaitu pada
titik sampel AA3 hal ini karena jenis data penawaran berasal dari
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broker, penawaran yang berasal dari broker belum menunjukkan
harga pasar sesungguhnya, harga pasar sesungguhnya masih bisa
dikurangi hingga estimasi maksimal sebesar 10%. Sedangkan
untuk Persentase pada kode titik AAL dan AA2 sebesar -5% hal
ini dikarenakan jenis data berupa penawaran dari pemilik. Dalam
melakukan proses penawaran dari pemilik biasanya terjadi
penurunan harga tanah atau tawar menawar harga hingga menemui
kesepakatan harga tanah. Pada penelitian ini, untuk data transaksi
harga jual beli diberikan persentase sebesar 0% diasumsikan proses
transaksi jual beli mengunakan harga tetap atau harga pasti.

4.2.2 Hasil Penyesuaian Sumber Data
Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuian
sumber data dapat dilihat pada tabel 4.4.

Tabel 4. 4 Hasil Penyesuaian Sumber Data

No | Kode | Kode | Nilai Penawaran/ | Sumber | Penyesuaian
Titik | Zona Transaksi Data Sumber
Data
1]|CD1 Rp 1.000.000.000 | Broker -5%
2| CD2 | CD | Rp 4.000.000.000 | Broker -5%
3| CD3 Rp 725.000.000 Pemilik 0%

Bedasarkan hasil tabel 4.4, pada kode zona CD untuk penyesuaian

sumber data penawaran diperoleh persentase sebesar -5% yaitu pada

kode titik sampel

CD1 dan CD2 , hal ini disebabkan sumber data

penawaran diperoleh dari broker, karena marketing akan menambahkan
tidak lebih dari 5% dari harga pemilik. Sedangkan untuk penyesuaian
sumber data penawaran dengan persentase paling besar yaitu sebesar 0%
pada titk CD3 karena untuk sumber data penawaran pada titik CD3
berasal dari pemilik.
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4.2.3 Hasil Penyesuaian Jenis Penggunaan.

Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuian

berdasarkan Jenis penggunaan dapat dilihat pada tabel 4.5.

Tabel 4. 5 Hasil Penyesuaian Jenis Penggunaan

No | Kode | Kode |  Nilai Penawaran Penjeﬁﬁaan evestian
Titik | Zona g9 y
1 | CAl Rp 350.000.000 Ruko 0%
2 | cA2 | ca | RP255.000.000 RUKo 0%
3 | CA3 Rp 1.500.000.000 KTanah E0%
osong

Berdasarkan tabel 4.5, kode zona CA merupakan zona
peruntukan pertokoan/komersil, namun data sampel yang diperoleh
di zona tersebut terdapat tanah kosong yaitu pada kode titik CA3,
sedangkan pada kode titik CAL1 dan CA2 merupakan ruko sehingga
untuk penyesuaian jenis pengunaan pada tanah kosong diberikan
persentase sebesar 50%.

4.2.4 Hasil Penyesuaian Luas
Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuian
berdasarkan Jenis penggunaan dapat dilihat pada tabel 4.6

Tabel 4. 6 Hasil Penyesuaian Luas

No Kode Kode Nilai
Titik Zona Penawaran Luas | Penyesuaian
(m?) Luas
1 BJ1 Rp 341.250.000 | 650 4%
2 BJ2 BJ  'Rp312.500.000 | 500 3%
3 BJ3 Rp 403.750.000 | 850 5%
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Bedasarkan tabel 4.7, pada kode zona BJ untuk kode titik
BJ3 diberikan persentase luas sebesar 5%, dengan luas sampel
sebesar 850 m®. Dan untuk persentase luas paling kecil pada zona
B10 adalah kode titik BJ2 sebesar 3% dengan luas tanah sebesar
500 m? Pada penelitian ini penyesuaian luas tanah yang diberikan
sebesar 0%-50%. Luas tanah berpengaruh terhadap nilai tanah,
semakin sempit ukuran luas tanah maka akan semakin mahal harga
per meter nya. Sehingga untuk penyesuaian luas tanah, jika data
pembanding dengan ukuran tanah lebih luas maka diberikan
penambahan persentase yang lebih besar.

4.2.5 Hasil Penyesuaian Kedudukan Tanah
Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuian
berdasarkan kedudukan tanah dapat dilihat pada tabel 4.7.

Tabel 4. 7 Hasil Penyesuaian Kedudukan Tanah

No Nilai Letak
Kode | Kode Penawaran Penyesuaian
Titik | Zona Letak
1 | BL1 Rp 750.000.000 | Pinggir -5%
2 | BL2 | BL | Rp172.500.000 | Tengah 0%
3 | BL3 Rp 400.000.000 | Tengah 0%

Bedasarkan tabel 4.7, pada zona BL untuk persentase
kedudukan tanah pada titik BL1 yang letak nya di pinggir jalan
sebesar -5% , lebih kecil daripada titik BL2 dan BL3 yang letaknya
di tengah zona Kkarena tanah yang letaknya di pinggir jalan lebih
mahal sehingga untuk penyesuaian kedudukan tanah terhadap data
sampel pembanding yang letaknya di tengah zona, diberikan
persentase kedudukan tanah yang lebih kecil daripada titik sampel
dengan posisi di tengah zona.
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4.2.6 Hasil Penyesuaian Status Tanah
Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuaian
berdasarkan status tanah dapat dilihat pada tabel 4.8.

Tabel 4. 8 Hasil Penyesuaian Status Tanah

No Kode | Kode Nilai Status
Titik | Zona Penawaran Tanah | Penyesuaian
1 DAl Rp 175.000.000 | HGB 5%
2 DA2 DA | Rp 225.000.000 | SHM 0%
3 DA3 Rp 264.000.000 | SHM 0%

Berdasarkan tabel 4.8, padazona DA terdapat titik sampel yang
berstatus tanah HGB dan SHM. Untuk status tanah HGB diberikan
persentase lebih besar daripada data titik sampel yang berstatus SHM,
yaitu sebesar 5%. Hal tersebut dikarenakan tanah yang telah berstatus
SHM/bersertifikat hak milik, maka harganya akan lebih tinggi.
Sehingga untuk penyesuaian terhadap data pembanding dengan status
tanah HGB, titik sampel harga tanah dengan status tanah SHM diberi
persentase 0% karena harga penawaran lebih mahal. Suatu bidang
lahan akan dihargai lebih tinggi apabila lahan tersebut telah berstatus
SHM (Pramana, 2017).

4.2.7 Hasil Penyesuaian Kontur
Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuaian
berdasarkan kontur dapat dilihat pada tabel 4.9.

Tabel 4. 9 Hasil Penyesuaian Kontur

No Kode | Kode Nilai Kontur | Penyesuaian
Titik | Zona Penawaran Kontur

1 BG1 Rp 115.000.000 | Datar 0%

2 BG2 BG | Rp 288.750.000 | Datar 0%

3 BG3 Rp 225.000.000 | Datar 0%

Untuk penyesuaian kontur didasarkan pada keadaan elevasi tanah
dilapangan, berdasarkan hasil tabel 4.9, zona BG memiliki kondisi
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kontur datar. Sehingga untuk penyesuaian kondisi kontur diberikan
persentase sebesar 0%. Untuk penelitian ini, data titik sampel yang
memiliki elevasi tidak jauh berbeda dalam satu zona maka
diberikan persentase 0 %.

4.2.8 Hasil Penyesuaian Waktu
Berikut adalah contoh hasil dari perhitungan penyesuian
berdasarkan status tanah dapat dilihat pada tabel 4.10.

Tabel 4. 10 Hasil Penyesuaian Waktu

K Nilai
No Ti?iO:(e Kode PenaW:ran Waktu Penyesuaian
Zona
1 | DG1 Rp 430.000.000 | Mar-20 0%
2 | DG2 | DG | Rp320.000.000 | Mar-20 0%
3 | DG3 Rp 250.000.000 | Mar-20 0%

Bedasarkan hasil tabel 4.10, pada zona DG dilakukan
pengambilan sampel dan pemerolehan data pada bulan maret 2020
sehingga untuk penyesuaian waktu diberi persentase 0% . Pada
tahapan penyesuaian ini, data-data informasi harga jual bidang
tanah atau bangunan dikumpulkan kemudian dilakukan
penyesuaian berdasarakan waktu pemerolehan data. Untuk
penelitian ini di hitung per maret 2020, maka apabila lebih dari
bulan maret 2020 harga transaksi/ penawaran ditambahkan 1 %
per bulan, begitu sebaliknya apabila kurang dari bulan maret maka
dikurangi 1 %.

4.3 Hasil Perhitungan NIR
4.3.1 Hasil Perhitungan Indikasi Nilai Pasar Tanah

Setelah dilakukan proses penyesuaian pada sampel harga
tanah yang telah di dapatkan dari hasil survei lapangan, maka akan
di peroleh nilai indikasi nilai pasar tanah yang telah terkoreksi.
Berikut adalah beberapa hasil hitungan nilai indikasi pasar tanah
dapat dilihat pada tabel 4.11
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Tabel 4. 11 Hasil Perhitungan Indikasi Nilai Pasar

No Kode Kode Indikasi Nilai Lokasi
Titik Zona Pasar

1 AD1 Rp 565.000

2 AD2 AC Rp 891.000 Desa Mejayan

3 AD3 Rp 742.000

4 BL1 Rp 459.150

5 BL?2 BL Rp 557.750 Desa Sidodadi

6 BL3 Rp 589.016

7 CA1l Rp 3.885.516

8 CA2 CA Rp 3.028.125 | Desa Ngampel

9 CA3 Rp 3.088.889

10 DF1 Rp 2.348.726

11 DF2 DF Rp 1.930.568 | Desa Mejayan

12 DF3 Rp 1.329.083

4.3.2 Hasil Perhitungan NIR Tiap Zona

Dari hasil perhitungan Indikasi harga pasar tanah yang telah
diolah, selanjutnya dilakukan perhitungan untuk mendapatkan Nilai
Indikasi Rata-Rata (NIR). Sesuai pada surat ketentuan Surat Edaran
Direktur Jenderal Pajak nomor SE-25/PJ.6/2006 tentang pengaturan
perhitungan Zona Nilai Tanah untuk menentukan Nilai Indikasi
Rata-Rata (NIR) didapatkan dari hasil rerata minimal 3 sampel tanah
pada tiap-tiap zona.Berikut adalah beberapa hasil perhitungan NIR
tiap zona dapat dilihat pada tabel 4.12. lebih lengkapnya dapat di

lihat di lampiran 6-9.
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Tabel 4. 12 Hasil Perhitungan NIR Tiap Zona

No Kode Indikasi Nilai Nilai
Titik | Kode | Pasar Tanah Indikasi Lokasi
Zona /m2 Rata-rata
(NIR)

1 All Rp 149.850 Rp 134.950 Desa
2 Al2 AH | Rp 144.000 Blabakan dan
3 Al3 Rp 111.000 Wonorejo
7 AAl Rp 1.860.000 | Rp 1.963.211 Kelurahan
8 AA2 AA | Rp 1.995.000 Bangunsari
9 AA3 Rp 2.034.632
10 BS1 Rp 445.900 Rp 370.133 Desa
11 BS2 BS Rp 312.000 Wonorejo
12 BS3 Rp 352.500
16 | BB1 Rp 2.209.000 | Rp 2.278.333 Kelurahan
17 BB2 BB | Rp 2.226.000 Bangunsari
18 | BB3 Rp 2.400.000
25 | CB1 Rp 2.499.000 Kelurahan
26 | CB2 CB | Rp2.730.000 | Rp 2.793.000 Krajan
27 | CB3 Rp 3.150.000
28 | CD1 Rp 3.121.083 Kelurahan
29 | CD2 CD | Rp3.801.819 | Rp3.542.167 | Pandean dan
30 | CD3 Rp 3.703.600 Desa Mejayan
31 DF1 Rp 813.839 Kelurahan
32 DF2 DC | Rp 959.286 Rp 804.167 Krajan
33 DF3 Rp 639.375
4.3.3 Hasil Perhitungan NIR Dari NIR Zona Lain

Pada penelitian ini, dari 45 zona yang dilakukan penilaian
tanah terdapat 7 zona yang tidak memiliki data sampel harga nilai
tanah. Berdasarkan pada Surat Edaran Direktur Jenderal Pajak
nomor SE-25/PJ.6/2006 tentang pengaturan perhitungan Zona
Nilai Tanah, zona yang tidak memiliki titik sampel, maka untuk
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perhitungan NIR ditentukan dengan cara mengunakan data
transaksi dari Zona lain yang terdekat dengan melakukan
penyesuaian-penyesuaian  diantaranya faktor lokasi, jenis
pengunaan lahan dan keluasan persil, dijadikan sebagai zona
pembanding dalam menentukan nilai tanah. Beberapa hasil
perhitungan NIR dari NIR zona lain dapat dilihat pada tabel 4.13.
lebih lengkapnya dapat dilihat pada lampiran 10.

Tabel 4. 13 Hasil Perhitungan NIR dari NIR Zona Lain

Nilai Indikasi
Kode Indikasi Pasar Rata-rata
No | Zona Lokasi Tanah/m? (NIR) m?
D Al
1| Al Keborf:aun AH Rp 163.452
gung AK
D BJ
2 | BF | ‘fjsr?tin BE Rp 649.203
g g BM
Desa BG
3 BN ; BW Rp 494.371
Kaliabu
BJ
Desa BM
4 BO ; BW Rp 500.001
Kaliabu
BC
Desa BY
5 BT . BG Rp 470.805
Wonorejo
BJ
Desa BJ
6 BK . BG Rp 499.699
Darmorejo BL
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Lanjutan Tabel 4. 14 Hasil Perhitungan NIR dari NIR Zona Lain

Nilai Indikasi
Kode Lokasi Indikasi Pasar Rata-rata (NIR)/
No | Zona Tanah/m? m?
Desa DA
DD | kaligunting BE Rp 1.309.715

4.4 Hasil Peta Zona Nilai Tanah
4.4.1 Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2015

Peta Zona Nilai Tanah 2015 yang digunakan dalam
penelitian ini diperoleh dari Badan Pertanahan Nasional Kabupaten
Madiun. Nilai Tanah yang tertera di peta Zona Nilai Tanah ini
diterbitkan oleh Kantor Pertanahan BPN Kabupaten Madiun.
Harga tanah diperoleh dari survey lapangan seperti wawancara
warga, perangkat desa maupun data harga jual beli online. Dimana
data nilai tanah ini terdiri atas beberapa zona dan memiliki nilai
tanah rata-rata. Harga survei lapangan adalah harga jual beli
tanah,yang kemudian dilakukan proses perhitungan penyesuaian-
penyesuaian.Pembuatan Peta Zona Nilai Tanah di maksudkan
untuk informasi umum harga pasar, referensi masyarakat dalam
transaksi pertanahan, perhitungan tarif layanan pertanahan melalui
Penerimaan Negara Bukan Pajak serta piranti monitoring nilai dan
pasar tanah (Maimanah , 2019). Berikut adalah Peta Zona Nilai
Tanah 2015 Kecamatan Mejayan Kabupaten Madiun pada gambar
4.3.
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Gambar 4. 3 Peta Zona Nilai Tanah 2015

4.4.2 Hasil Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2020 Kecamatan
Mejayan

Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2020 Kecamatan Mejayan
adalah peta yang dihasilkan dari harga pasar survei lapangan yang
kemudian dilakukan proses penyesuaian untuk mendapatkan nilai
indikasi rata-rata tiap zona. Hasil Peta Zona Nilai Tanah dalam
penelitian ini di representasikan dalam bentuk peta choropleth,
peta choropleth adalah salah satu cara menggambarkan peta
kuantitatif dengan menggunakan warna / shading (Hisyam,2019).
Dengan peta choropleth dapat memvisualisasikan pola sebar
tinggi rendah nya nilai tanah di Kecamatan Mejayan. Sehingga
dapat mendukung dalam visualisasi updating informasi mengenai
nilai tanah berdasarkan harga pasar di wilayah Kecamatan
Mejayan sebagai area pusat pemerintahan Berikut adalah hasil
Peta Zona Nilai Tanah tahun 2020 dapat dilihat pada gambar 4.4.
Gambar lebih jelasnya bisa dilihat di lampiran 15.




59

57900 o790 576000 579000 PETA ZONA NILAI TANAH 2020
KECAMATAN MEJAYAN KABUPATEN MADIUN

9167000
9167000

; SKALA 1:25.000
e e 05

=
=

Ta
2.0

LEGEN]
LEGENDA

9161000
L
9161000

WONOASR

[o—

9159000
E o
£

5156000

570000 573000 576000 579000

Gambar 4. 4 Peta Zona Nilai Tanah 2020

4.5 Hasil Peta Perubahan Nilai Tanah

Peta perubahan nilai tanah pada penelitian ini merupakan
hasil overlay dari peta zona nilai tanah tahun 2020 dan peta zona
nilai tanah tahun 2015, untuk menganalisa pengaruh adanya
kebijakan peraturan pemindahan pusat ibu kota Kabupaten Madiun
terhadap perubahan nilai tanah di Kecamatan Mejayan. Peta
perubahan nilai tanah ini direpresentasikan dalam bentuk peta
tematik yaitu berupa peta choropleth dan diagram bar. Peta
diagram bar pada peta perubahan nilai tanah ini
memvisualisasikan nilai tanah tahun 2015 dan nilai tanah tahun
2020, sedangkan peta choropleth mengambarkan besarnya
persentase perubahan nilai tanah tahun 2015 dan 2020. Berikut
adalah hasil peta perubahan nilai tanah tahun 2015 dan 2020 yang
terdapat pada gambar 4.5 Gambar lebih jelas bisa dilihat
dilampiran 16.
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Gambar 4. 5 Peta Perubahan Nilai Tanah 2015 dan 2020
Kecamatan Mejayan

Berikut ini adalah beberapa persentase perubahan nilai
tanah di Kecamatan Mejayan pada tahun 2015 — 2020 dapat
dilihat pada tabel 4.15.

Tabel 4. 15 Hasil Perubahan nilai tanah Kecamatan Mejayan

2015 dan 2020
Zona Nilai Zona Nilai Tanah Perubahan Nilai
No | Tanah Tahun Tahun 2020 Tanah
2015
NIR Kode NIR
(Rp/m) Zona (Rp/m)
1 Rp 123.00 Al Rp 159.500 29.67%
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Lanjutan Tabel 4.15 Hasil Perubahan nilai tanah Kecamatan

Mejayan 2015 dan 2020
Zona Nilai Zona Nilai Tanah Perubahan Nilai
No | Tanah Tahun Tahun 2020 Tanah
2015
NIR Kode NIR
(Rp/m) Zona (Rp/m)
2 Rp 130.000 AE | Rp 667.750 413,65 %
3 Rp 107.000 AA | Rp1.963.211 1734, 77%
4 Rp 239.000 BQ | Rp318.117 33,10%
5 Rp 261.000 BL | Rp535.305 105,09%
6 Rp 440.000 BB | Rp 2.278.333 417,80%
7 Rp 600.000 CA | Rp3.334.117 455,69%
8 Rp 600.000 CD | Rp3.542.167 490,36%
9 Rp 107.000 CB | Rp 2.793.000 2510,28%
10 Rp 209.000 DF | Rp 1.875.253 794,47%
11 Rp 130.000 DC | Rp 804.167 518,58%
12 Rp 130.000 DE Rp 1.453.416 938,09%

4.6  Analisa Penyesuaian Data

Data harga jual merupakan informasi mengenai harga
transaksi atau harga penawaran tanah dan/atau bangunan. Pada
penelitian ini menggunakan informasi data harga jual berupa objek
sawah, tanah kosong/ pekarangan, rumah, pertokoan dan ruko.
Dalam melakukan penilaian harus dipisah terlebih dahulu antara
indikasi bangunan dan indikasi bumi dengan mempertimbangkan
Replacement Cost New (RCN) dengan nilai RCN yang digunakan
yaitu nilai RCN Kabupaten Madiun sebagai area yang dilakukan
penelitian. RCN merupakan biaya reproduksi baru atau biaya
pengganti biaya bangunan. Setelah nilai indikasi bangunan sudah
dikeluarkan dari harga jual, maka akan didapatkan indikasi nilai
bumi. Data harga jual berupa tanah kosong, untuk mendapatkan
indikasi nilai bumi dilakukakan dengan cara menghitung data
harga jual tanah dibagi luas tanah dalam satuan meter. Setelah di-
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dapatkan indikasi nilai bumi, dapat dilakukan penyesuain terhadap
indikasi nilai bumi sehingga dihasilkan indikasi nilai pasar tanah.
Berikut adalah penjelasan penyesuaian data yang dilakukan
dalam penelitian ini.
a. Penyesuaian Jenis data
Untuk penyesuaian jenis data dibagi menjadi dua
macam Yyaitu data penawaran dan data transaksi. Pada
penelitian ini, untuk data transaksi diberikan persentase
sebesar 0% diasumsikan proses transaksi mengunakan harga
tetap atau harga pasti. Untuk data penawaran, penawaran
yang berasal dari pemilik langsung di berikan persentase
sebesar -5%. Hal ini disebabkan saat melakukan proses
penawaran dari pemilik, biasanya terjadi penurunan harga
tanah atau tawar menawar harga hingga menemui
kesepakatan harga tanah. Sementara untuk data penawaran
yang berasal dari broker, diberikan persentase sebesar -
10%. Hal ini disebabkan karena, penawaran yang berasal
dari broker belum menunjukkan harga pasar sesungguhnya
masih bisa dikurangi hingga estimasi maksimal sebesar
10%.
b. Penyesuaian Sumber Data
Data informasi harga jual dilapangan disesuaikan
berdasarkan pemberi informasi, dimana pemberi informasi
harga jual dari broker diberikan persentase sebesar -5 %
karena pihak marketing rata-rata akan mengambil
keuntungan-keuntungan tidak lebih dari -5 %. Informasi
harga jual dari pemilik diberikan persentase sebesar 0%.
Jika informasi dari warga ataupun perangkat desa
diberikan persentase -5% hingga 5 %.
C. Penyesuaian Peruntukan atau Jenis Pengunaan
Untuk data informasi harga dilakukan penyesuaian
terhadap peruntukan atau jenis pengunaannya. Jenis
pengunaan objek jual berupa tanah atau rumah diberikan
persentase sebesar 0% dalam satu  lingkungan dan
peruntukan yang sama. Sementara untuk objek tanah atau
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rumah berada pada zona kawasan komersil diberikan
persentase 50%. Sedangkan peruntukan komersial seperti
kos-kosan, ruko, dan lain-lain diberikan persentase 0%
dalam peruntukan yang sama. Sementara objek-objek
komersial akan diberikan persentase hingga (-)50%
apabila data harga tanah berada dalam zona peruntukan
perumahan/ permukiman.
Penyesuaian Kontur

Dalam penyesuaian kontur didasarkan pada
keadaan elevasi tanah dilapangan, apakah kondisi di
lapangan datar atau tidak. Untuk diwilayah studi kasus
penelitian ini, perbedaan wilayah elevasinya tidak jauh
berbeda pada tiap-tiap sampel dalam satu zona nya.
Sehingga diberikan presentase 0%. Lahan yang
bertopografi datar memiliki harga yang lebih tinggi
dibandingkan lahan yang bergelombang bahkan miring
(Febriastuti, 2011).
Penyesuaian Luas

Harga jual tanah juga dipengaruhi oleh luas, data
harga jual pada tiap zona memiliki luas yang berbeda-
beda. Penjualan tanah dalam luasan yang besar cenderung
sangat dipengaruhi oleh kemampuan masyarakat sekitar,
sehingga semakin besar luasan tanah yang ditawarkan
untuk dijual akan berdampak semakin rendahnya harga
tanah per meter perseginya (Bintang, 2019). Penyesuaian
dilakukan dengan menambahkan atau mengurangi
persentase sebesar 0% sampai 50% .
Penyesuaian Kedudukan Tanah

Pada penelitian ini untuk kedudukan/ letak tanah
dilakukan penyesuaian berdasarkan letak atau kedudukan
objek bidang di lapangan. Dimana untuk penyesuaian bisa
di tambah atau dikurangi. Pada penelitian ini untuk bidang
yang ter letak di pinggir jalan -5% adapun untuk tanah
yang berlokasi di tengah zona maka diberi presentase 0 %,
pojok atau hook sebesar -2 % sampai 2%. Dan data harga
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4.7

jual yang berada pada sudut dan tengah di suatu blok
perumahan biasanya mempuyai luas tanah yang berbeda.
Data harga jual yang letaknya di sudut jalan pada suatu
blok perumahan biasanya memiliki lahan yang sedikit
lebih besar dan strategis dibandingan rumah yang berada
di tengah. Hal ini menyebabkan orang tertarik pada letak
rumah di yang berada pada sudut jalan sehingga nilainya
pun lebih tinggi dari biasanya (Fahirah, 2010).
Penyesuaian Status Tanah

Status tanah pada suatu objek bidang tanah/ bangunan
sangat berkaitan dengan nilai jualnya, Karena apabila
suatu tanah memiliki sertifikat maka nilai nya akan lebih
tinggi daripada bidang tanah/ bangunan yang belum
bersertifikat. Apabila status tanah berkepemilikan SHM (
Sertifikat Hak Milik ) maka diberikan presentase sebesar 0
%. Untuk status tanah dengan HGB, Petok D, Girik dan
lain- lain maka presentas yang diberikan sekitar 5%-20%.
Penyesuaian Waktu

Pada penyesuaian waktu, data-data informasi

harga jual bidang tanah atau bangunan dikumpulkan
kemudian dilakukan penyesuaian berdasarakan waktu
pemerolehan data. Penyesuaian ini dilakukan untuk
mengetahui pasaran transaksi ataupun penawaran harga
tanah. Persentase dapat ditambahkan dan dikurangi. Untuk
penelitian ini di hitung pe maret 2020 maka apabila lebih
dari bulan maret 2020 maka harga transaksi ditambahkan
1 % per bulan, begitu sebaliknya apabila kurang dari bulan
maret maka dikurangi 1 %.

Analisa Perhitungan NIR
Dari hasil penyesuaian indikasi nilai bumi akan diperoleh

indikasi nilai pasar tanah per meter. Hasil pengolahan indikasi nilai
pasar tanah per meter, berdasarkan ketentuan Surat Edaran Pajak
Nomor SE-25/PJ.6/2006 untuk menentukan NIR dapat dilakukan
dengan cara merata-rata 3 titik sampel tersebut. Hasil penelitian ini,
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terdapat 38 Zona yang masing- masing memiliki 3 titik sampel
pada tiap zonanya yang terdiri dari 18 zona permukiman, 6 zona
perumahan dan 10 zona sawah serta 4 zona pertokoan. Untuk zona
yang tidak memiliki titik sampel terdapat 7 zona yang terdiri dari
5 zona permukiman , 1 zona perumahan dan 1 zona sawah .
Perhitungan NIR pada zona yang tidak memiliki titik sampel
berdasarkan pada Surat Edaran Direktur Jenderal Pajak nomor SE-
25/PJ.6/2006 tentang pengaturan perhitungan Zona Nilai Tanah
dilakukan dengan zona to zona atau NIR zona tersebut dihitung
dari NIR di zona lain dengan cara mempertimbangkan data
transaksi dari Zona lain yang terdekat dan memiliki karakteristik
yang relatif sama. Pada zona to zona penyesuaian yang dilakukan
yaitu terhadap kedudukan tanah (lokasi) dan peruntukan tanah.

4.8 Analisa Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2020

Kecamatan Mejayan

Hasil Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2020 Kecamatan
Mejayan dapat dilihat pada gambar 4.4 lebih lengkapnya di lihat
pada lampiran 15. Bedasarkan hasil peta tersebut, pola sebaran
nilai tanah tinggi ditunjukan dengan warna biru pekat, dimana pola
sebar nilai tanah tinggi memusat atau mengelompok pada
kawasan Kelurahan Pandean, Kelurahan Krajan, Kelurahan
Bangusari, Desa Ngampel, Desa Mejayan serta memanjang
mengikuti pola jalan Arteri Primer yaitu Jalan Ahmad Yani dan
Jalan Panglima Sudirman. Hal tersebut disebabkan secara
keperuntukan, Berdasarkan dokumen RDTRK Kabupaten Madiun
2012-2032 kawasan ini adalah wilayah inti area perkotaan
mejayan dengan fungsi kawasan sebagai pusat pemerintahan,
perkantoran, perdagangan dan jasa skala regional serta perkotaan
Mejayan. Untuk hasil peta zona nilai tanah pada tahun 2020 di
Kecamatan Mejayan berdasarkan harga pasar di dominasi dengan
range nilai tanah sebesar Rp 750.001 /m* Rp 900.000/m? yang
terletak  di kawasan Desa Sidodadi, Desa Kuncen, Desa
Kaligunting, Kelurahan Pandean dan Kelurahan Krajan. Nilai
tanah di lokasi penelitian juga didominasi dengan range nilai
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tanah lebih dari Rp 1.050.000/m? yang terletak di wilayah Desa
Mejayan, Kelurahan Pandean, Kelurahan Bangunsari,Kelurahan
Krajan dan Desa Ngampel. Pola sebaran nilai tanah rendah
tervisualisasi dengan pola spasial gradasi warna kuning yang
semakin cerah. Dimana warna gradasi tersebut mendominasi
wilayah-wilayah di Desa Blabakan, Desa Darmorejo, Desa
Kebonagung dan Desa Wonorejo dengan range nilai tanah kurang
dari Rp 150.000/m? hingga Rp 450.000/ m? daerah-daerah tersebut
letaknya jauh dari area perkotaan Mejayan. Hal ini menunjukkan
bahwa semakin jauh dari area perkotaan Mejayan nilai tanah
semakin rendah. Semakin jauh letak tanah dari pusat kota maka
nilainya cenderung lebih rendah dibandingkan tanah yang
posisinya lebih dekat dengan pusat kota. (Sudiyanung, 2017).

PETA ZONA NILAI TANAH 2020
KECAMATAN MEJAYAN KABUPATEN MADIUN
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Gambar 4. 6 Zona CD

Bedasarkan pada hasil peta zona nilai tanah tahun 2020,
yang dapat dilihat pada gambar 4.6. Untuk nilai tanah tertinggi
terletak pada zona CD dengan nilai indikasi rata-rata sebesar Rp
3.597.668 / m% Zona ini memiliki nilai tinggi karena merupakan
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kawasan zona pertokoan yang letaknya sangat strategis terletak di
Kelurahan Pandean dan Desa Mejayan , dengan lokasi yang berada
di pinggir jalan arteri yaitu Jalan Panglima Sudirman seperti
terlihat pada gambar 4.7. Lokasi dan akses yang menguntungkan
akan membuat tanah menjadi lebih menarik dan dipandang
mempunyai nilai tinggi (Bintang, 2019). fasilitas umum yang ada
di suatu wilayah tersebut maka daya beli lahan di daerah atau
zona tersebut akan semakin tinggi sehingga laju perubahan harga
tanah akan semakin tinggi pula (Astuti, 2015).

Gambar 4. 7 Kawasan Pertokoan Jalan Jendral Sudirman Zona
CD

Letak Zona CD dekat dengan berbagai fasilitas umum
seperti terminal, kawasan kantor pusat pemerintahan Kabupaten
Madiun dan stasiun seperti dapat dilihat pada gambar 4.6, sehingga
semakin menambah nilai tanah dilokasi tersebut. Pada umumnya
semakin tanah tersebut digunakan sebagai tempat usaha atau
permukiman semakin tinggi nilai / harganya dan semakin lengkap
dukungan sarana prasarana yang tersedia, akan semakin tinggi

nilai/ harganya begitu pula sebaliknya (Suriadi & Hakim, 2013).
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Gambar 4. 8 Zona AH

Zona dengan nilai tanah terendah terletak pada zona AH
dengan Nilai indikasi rata-rata tanah sebesar Rp 134.950 / m,?
Zona ini merupakan kawasan persawahan dengan akses jalan
sempit yang terletak di Desa Blabakan dan Desa Wonorejo. Lahan
yang digunakan untuk permukiman, perkantoran, perdagangan
dan jasa berharga lebih tinggi daripada lahan yang digunakan
untuk sawabh, tegalan atau kebun (Rusdi, 2013).

4.9 Analisa Peta Perubahan Nilai Tanah

Peta perubahan nilai tanah pada penelitian ini merupakan
hasil overlay dari peta zona nilai tanah tahun 2020 dan peta zona
nilai tanah tahun 2015. Persentase perubahan nilai tanah dihitung
berdasarkan perubahan nilai tanah antara peta zona nilai tanah
tahun 2020 dan tahun 2015. Peta perubahan nilai tanah Kecamatan
Mejayan tahun 2015 dan 2020 dapat dilihat pada gambar 4.5. Dari
hasil peta perubahan nilai tanah pada gambar 4.5 lebih lengkapnya
dapat dilihat pada lampiran 16. Semua zona di Kecamatan Mejayan
mengalami peningkatan nilai tanah. Perubahan nilai tanah tertinggi
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terletak pada zona CB dengan persentase perubahan nilai tanah
pada zona ini sebesar 2510,28% dari Rp 107.000/m? menjadi Rp
2.793.000/m?. Zona CB merupakan kawasan pertokoan yang
letaknya berada di Kelurahan Krajan. Letak zona CB berada di
pinggir jalan seperti dapat dilihat pada gambar 4.9.

PETA PERUBAHAN ZONA NILAI TANAH
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Gambar 4. 9 Zona CB

Zona ini mengalami perubahan peruntukan dari sebelumnya
berupa lahan persawahan menjadi kawasan pertokoan.
Berdasarkan dokumen RDTRK Kabupaten Madiun tahun 2012-
2023, kawasan zona ini secara keperuntukan termasuk dalam area
pengembangan kawasan perdagangan dan jasa skala regional,
sehingga semakin berkembang pula pembangunan pertokoan dan
tempat usaha kuliner. Peruntukan penggunaan dalam rencana tata
ruang menentukan nilai jual tanah yang bersangkutan. Semakin
tinggi peruntukkannya maka harga tanahnya akan semakin tinggi
(Prasetya, 2013). Dari hasil peta perubahan nilai tanah di
Kecamatan Mejayan yang terdapat pada gambar 4.5. Range
perubahan nilai tanah didominasi dengan persentase sebesar
322,083% - 632, 670% yang tersebar di wilayah di Kelurahan
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Krajan, Desa Pandean, Desa Sidodadi, Desa Kuncen, Desa
Kaligunting, Kelurahan Bangunsari. Perubahan nilai tanah tinggi
dengan range persentase 632,671 %  hingga 2510,28%
tervisualisasi dengan pola spasial gradasi warna merah yang
semakin pekat tersebar diwilayah Desa Mejayan, Kelurahan
Bangusari,Kelurahan Krajan, Kelurahan Pandean dan Desa
Ngampel. Zona- zona yang berada di area perkotaan Mejayan dan
berada di sekitar jalan arteri cenderung mengalami perubahan
nilai tanah lebih tinggi daripada kawasan yang jauh dari kawasan
perkotaan mejayan. Lokasi tanah dianggap menguntungkan jika
tanah tersebut berada pada pusat-pusat kegiatan ekonomi atau
dimana permintaan atas tanah tersebut di mungkinkan akan terus
meningkat (Bintang, 2019).

Seperti pada gambar 4.10, zona AA merupakan kawasan
peruntukan persawahan mengalami perubahan nilai tanah hingga
persentase 1734, 77%, yang tervisualisasi dengan gradasi warha
merah pekat. Zona AA terletak di Kelurahan Bangunsari
merupakan kawasan pusat kegiatan perekonomian Kecamatan
Mejayan dengan Kketersediaan infrakstruktur yang semakin
lengkap, hal ini yang menyebabkan nilai tanah di zona ini semakin
mengalami peningkatan. Dengan posisi zona berada di pinggir
jalan serta dekat dengan berbagi fasilitas umum seperti terminal,
kawasan perkantoran pusat pemerintahan Kabupaten Madiun,
stasiun dan pasar membuat zona ini semakin strategis. seperti yang
terdapat pada gambar 4.10. Ketersediaan  fasilitas umum
merupakan sarana penunjang yang dibangun untuk memberi
kemudahan dalam memenuhi kebutuhan hidup semakin lengkap.
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PETA PERUBAHAN ZONA NILAI TANAH
KECAMATAN MEJAYAN KABUPATEN MADIUN
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Gambar 4. 10 Zona AA

Dari hasil peta perubahan nilai tanah pada gambar 4.5, zona
dengan perubahan nilai tanah terendah adalah zona AJ, zona ini
terletak di Desa Kebonagung, dengan perubahan nilai tanah
sebesar 29,67% dari Rp 123.000/m? menjadi Rp 159.000/m?,
Zona ini masih dipertahankan pengunaan nya sebagai lahan
persawahan , tidak adanya perubahan peruntukan tanah diarea ini.
Secara kemiringan lahan kawasan ini memiliki kemiringan
sekitar 17- 27% atau sekitar ( 8-15 derajat) (Febriyanti, 2015). Hal
ini membuat kawasan ini memiliki dataran yang lebih tinggi dari
dataran di sekitarnya. Salah satu faktor yang mempengaruhi nilai
tanah adalah faktor topografi. Kendala topografi yang tidak rata
dan elevasi yang tinggi membuat perkembangan harga lahan agak
melambat (Rusdi, 2013).
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410 Analisa Pengaruh Jarak Fasiilitas Umum Terhadap

Nilai Tanah disekitarnya

Dalam penelitian ini dilakukaan analisa spasial buffering
dengan radius 3 kilometer terhadap fasilitas umum penunjang
kegiatan masyarakat di area pusat pemerintahan diantaranya
fasilitas transportasi, fasilitas CBD, fasilitas kantor pusat
pemerintahan untuk menganalisa pengaruh jarak fasilitas-fasilitas
umum tersebut terhadap pola persebaran nilai tanah di Kecamatan
Mejayan. Hal ini di tunjukan berdasarkan persebaran letak NIR
tertinggi dan terendah.

4.10.1 Analisa Pengaruh Jarak Fasilitas Transportasi
Terhadap Nilai Tanah di sekitarnya

a. Terminal Bus

Terminal Bus Caruban merupakan salah satu fasilitas
pelayanan umum sarana transportasi yang di sediakan oleh
Pemerintah Kabupaten Madiun terletak di Desa Mejayan seperti
pada gambar 4.11. Keberadaan terminal dapat menambah
aktivitas seperti perdagangan, jasa dan transportasi diwilayah
tersebut, sehingga mampu meningkatkan aksesibilitas serta dapat
menyerap tenaga kerja, ini dapat memberikan nilai tambah yang
mampu menarik sumber daya ke sekitar lokasi tersebut
(Ardiansyah, 2005). Menurut Saprudin (2019), faktor ketersediaan
fasilitas Sarana Transportasi merupakan salah satu faktor yang
mempengaruhi nilai tanah.
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Berikut adalaha hasil analisis buffering terhadap fasilitas
terminal bus sejauh 3 kilometer. Seperti yang terdapat pada gambar

4.12.
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Gambar 4. 12 Hasil Buffering Terhadap Fasilitas Terminal Bus
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Berdasarkan gambar 4.12, untuk nilai tanah tertinggi pada
radius 1 km yaitu zona CD dengan NIR sebesar Rp 3.542.167 /
m? dan nilai tanah terendah terletak pada radius 3 kilometer pada
zona AK dengan NIR sebesar Rp 190.603 /m?. Hasil Kklasifikasi
NIR radius 1 kilometer dari Terminal Bus Caruban, diperoleh zona
dengan nilai tanah tertinggi adalah zona CA vyaitu sebesar Rp
3.334.177/ m*. Zona ini merupakan kawasan pertokoan terletak di
pinggir jalan arteri primer Jalan Ahmad Yani, kawasan ini
memiliki letak yang strategis, zona ini dekat dengan pelayanan
fasilitas umum lainnya seperti stasisun kereta api dan area kantor
pusat pemerintahan seperti pada gambar 4.12, sehingga semakin
menambah nilai lahan di zona tersebut. Untuk nilai terendah
dalam radius 1 kilometer adalah zona AC sebesar Rp 732.667/m?
yaitu kawasan yang masih didominasi area persawahan.

Hasil Klasifikasi pada radius 2 kilometer dari Terminal Bus
diperoleh nilai tertinggi terletak pada zona CA sebesar Rp Rp
3.334.177/m?, zona ini memiliki nilai tanah tinggi karena
merupakan area pertokoan yang terletak di pinggir arteri primer
Jalan Ahmad Yani. Sehingga kawasan ini semakin strategis dan
memiliki nilai tanah yang tinggi. Untuk nilai terendah adalah zona
BF sebesar Rp 649.203 /m?, zona ini memiliki nilai rendah karena
area permukiman padat dengan akses jalan yang sempit.

Hasil Klasifikasi pada radius 3 kilometer dari Terminal Bus
diperoleh nilai tanah tertinggi terletak pada zona AA sebesar Rp
1.963.211/m? zona dengan keperuntukan persawahan yang
dengan kedudukan tanah di pinggir jalan, serta dekat dengan
berbagai fasilitas seperti kawasan kantor pusat pemerintahan dan
Pasar Caruban sehingga lokasi ini semakin strategis, seperti yang
terdapat pada gambar 4.11. Untuk nilai terendah berada pada zona
AK sebesar Rp 190,603/m? Kawasan AK merupakan kawasan
area persawahan dengan akses jalan yang sempit dan jauh dari
pusat kota. Hasil analisis pengaruh terhadap nilai tanah dapat
ditunjukan dengan menghitung persentase dari NIR yang dirata-
rata pada tiap radius per kilometernya dengan masing-masing
mengunakan NIR rata-rata pada radius 1 kilometer sebagai acuan
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(Safitri, 2016). Diperoleh Hasil persentase NIR yang di rata-rata
pada radius 2 kilometer terhadap NIR rata-rata pada radius 1
kilometer dari Terminal Bus sebesar 22,99 % dan hasil persentase
NIR rata-rata pada radius 3 kilometer terhadap NIR rata-rata pada
radius 1 kilometer sebesar 57,97%. Dari hasil analisa tersebut
menunjukan  bahwa  jarak terhadap sarana terminal bus
mempunyai kecenderungan nilai tanah yang semakin menjauh dari
lokasi terminal bus nilai tanah akan semakin rendah. Begitu pula
sebaliknya, zona yang semakin dekat dengan lokasi terminal bus
memiliki nilai tanah yang semakin tinggi. Jarak terminal bus
memiliki pengaruh kuat terhadap nilai tanah dimana semakin jauh
dari terminal bus nilai tanah semakin menurun (Pramana, 2017).
Jarak lokasi tanah dengan jalur transportasi umum merupakan
jarak terdekat lokasi tanah yang dekat sarana transportasi umum
akan menyebabkan nilai tanah bernilai tinggi (Kurniawati &
Mudakir, 2004).
b.  Stasiun Kereta Api

Stasiun Kereta Api merupakan salah satu sarana transportasi
pelayanan umum yang di sediakan oleh Pemerintah Kabupaten
Madiun terletak di Kelurahan Kerajan Kecamatan Mejayan
seperti pada gambar 4.13. Kedekatan dengan fasilitas transportasi
kereta api memberikan pengaruh yang berbeda-beda pada nilai
tanah di sekitarnya. Ada beberapa nilai tanah yang semakin dekat
dengan rel kereta api dan stasiun maka nilai nya akan semakin
tinggi. Hal ini disebabkan oleh kebutuhan masyarakat sekitar akan
transportasi umum. Disisi lain, kedekatan dengan rel kereta api
dan stasiun dapat memberikan efek negatif terhadap nilai properti
, hal ini disebabkan kebisingan yang terjadi setiap kereta lewat
dan keamanan (Apriani & Leksono, 2016). Berikut adalah analisa
buffering terhadap stasiun kereta api sebagai titik yang akan di
buffer sejauh 3 km. Seperti yang terdapat pada gambar 4.14
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Gambar 4. 13 Lokasi Stasiun Kereta Api Mejayan

Berikut adalaha hasil analisis buffering terhadap fasilitas
stasiun kereta api sejauh 3 kilometer.
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Gambar 4. 14 Buffering Terhadap Fasilitas Stasiun
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Berdasarkan gambar 4.14, untuk nilai tertinggi terdapat
pada zona CD pada radius 1 kilometer dengan NIR sebesar Rp
3.542.167 / m? dan nilai terendah terletak radius 2 km pada zona
AF dengan NIR sebesar Rp 302.388/m?. Hasil klasifikasi radius 1
km dari area Stasiun Kereta api, untuk nilai tanah tertinggi berada
pada zona CD sebesar Rp 3.542.167/m? zona ini adalah kawasan
pertokoan dengan akses jalan yang mudah berada di pinggir jalan
Jendral Panglima Sudirman. Sementara itu untuk nilai tanah
terendah pada radius 1 kilometer yaitu zona BC sebesar Rp
1.854.559/m? zona ini merupakan area permukiman padat tak
beraturan dengan akses jalan gang-gang sempit.

Berdasarkan hasil klasifikasi radius 2 kilometer nilai tanah
tertinggi yaitu zona CA sebesar Rp 3.341.584 /m? yaitu zona
pertokoan memiliki akses jalan yang mudah, yaitu di pinggir Jalan
Ahmad Yani dan untuk nilai terendah adalah zona A6 sebesar Rp
302.388 /m? yaitu area persawahan dengan akses jalan yang sulit.

Bedasarkan hasil klasifikasi radius 3 kilometer dari Stasiun
nilai tanah tertinggi yaitu pada zona AB sebesar Rp 1.550.788/m?
yang merupakan kawasan persawahan dengan letaknya di pingir
jalan arteri primer vyaitu Jalan Ahmad Yani serta dekat dengan
Terminal Bis Caruban. Sementara itu, zona dengan nilai tanah
rendah adalah zona AG sebesar Rp 408.500/m? zona ini area
persawahan dengan akses jalan yang sempit.

Hasil analisis pengaruh  terhadap nilai tanah dapat
ditunjukan dengan menghitung persentase dari NIR yang dirata-
rata pada tiap radius per kilometernya dengan masing-masing
mengunakan NIR rata-rata pada radius 1 kilometer sebagai acuan
(Safitri, 2016). Hasil persentase NIR yang di rata-rata menunjukan
pada radius 2 kilometer terhadap NIR rata-rata pada radius 1
kilometer dari Stasiun sebesar 18,52 % dan hasil persentase NIR
rata-rata pada radius 3 kilometer terhadap NIR rata-rata pada
radius 1 kilometer sebesar 64,64% terhadap NIR rata-rata radius
pada 1 kilometer.

Hasil ini menunjukan kecenderungan nilai tanah semakin
menjauh dari Stasiun maka nilai tanah akan semakin rendah. Hal
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ini dikarenakan letak Stasiun yang dekat dengan pusat kota dan
pusat kegiatan perekonomian sehingga keberadaan stasiun sebagai
sarana transportasi, dilokasi penelitian memiliki peranan penting
dan berpengaruh positif terhadap nilai tanah disekitarnya. Semakin
dekat dengan rel kereta api , maka semakin tinggi nilai properti,
hal ini disebabkan kawasan ekonomi yang berdekatan dengan rel
kereta api (Muttagim, 2012). Variabel jarak tanah dari Stasiun
kereta api terdekat berpengaruh, semakin dekat semakin tinggi
nilai tanah nya (Susanto, 2011).

4.10.2 Analisa Pengaruh Jarak Kantor Pusat Pemerintahan
Terhadap Nilai Tanah di sekitarnya

Dengan adanya pemindahan pusat pemerintahan Kabupaten
Madiun di Kota Caruban tepatnya Kecamatan Mejayan hal tersebut
membuat kawasan ini semakin strategis dekat dengan pusat
pelayanan kota. Area kantor pelayanan pusat pemerintahan
Kabupaten Madiun terletak di Kelurahan Bangunsari seperti pada
gambar 4.15, hal ini memberikan dampak terhadap nilai tanah di
area Kecamatan Mejayan. Adapun faktor eksternal yang dapat
mempengaruhi nilai tanah adalah berdirinya pusat-pusat kegiatan
masyarakat yang baru seperti berdirinya pabrik, pusat -pusat
perbelanjaan, terminal, permukiman, pusat pemerintahan dan lain-
lain (Putro, 2014 ). Berikut hasil buffering terhadap keberadaan
kawasan pusat pemerintah, untuk menganalisa pengaruh kawasan
kantor pusat pemerintahan terhadap nilai tanah disekitarnya
dengan radius 3 km. Seperti yang terdapat pada gambar 4.16.
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Berikut adalah hasil analisis buffering terhadap fasilitas
Kawasan Pusat Pemerintahan Kabupaten Madiun sejauh 3
kilometer.
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Gambar 4. 16 Buffering Terhadap Area Pusat Pemerintahan
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Berdasarkan gambar 4.16, untuk nilai tertinggi terdapat
pada zona CD pada radius 1 kilometer dengan NIR sebesar Rp
3.542.167 / m? dan nilai terendah terletak radius 3 kilometer pada
zona AF dengan NIR sebesar Rp 302.388/m? Hasil radius 1
kilometer dari area kantor pusat pemerintahan nilai tertinggi
terletak pada zona CD yaitu sebesar Rp 3.542.167 /m?, zona ini
merupakan kawasan pertokoan dekat dengan pasar caruban/CBD
seperti yang terdapat pada gambar 4.16, kawasan ini berada di
pinggir jalan arteri primer Jalan Jendral Ahmad Yani dan dekat
dengan sarana transportasi terminal bis sehingga kawasan ini
memiliki akses yang baik membuat kawasan ini memiliki nilai
tinggi. Untuk nilai terendah yaitu zona BC sebesar Rp 1.658.223 /
m?, hal ini di karenakan zona ini merupakan permukiman padat
yang tidak teratur dengan akses jalan gang sempit.

Hasil Klasifikasi radius 2 kilometer dari area pusat
pemerintahan nilai tertinggi terletak pada zona DG dengan nilai
tanah sebesar Rp 1.975.545/m? zona ini merupakan kawasan
perumahan tepatnya dipinggir Jalan Jendral Sudirman yang dekat
dengan aksesibilitas jalan arteri sehingga membuat nilai tanah di
kawasan ini semakin mahal. Untuk nilai tanah terendah terletak
di zona AD sebesar merupakan kawasan persawahan dengan akses
jalan sempit dengan nilai tanah sebesar Rp 667.750 /m?.

Hasil klasifikasi radius 3 kilometer dari area pusat
pemerintahan nilai tertinggi terletak pada zona DF sebesar
Rp1.869.459/m? , zona ini adalah kawasan perumahan yang
letaknya di pinggir Jalan arteri primer Jalan Jendral Sudirman
sehingga area ini memiliki nilai yang tinggi. Untuk nilai terendah
berada pada zona AF sebesar Rp 302.388 /m? Kawasan AF
merupakan kawasan area persawahan yang aksesnya jalan yang
jauh dari pusat kota dan fasilitas umum. Hasil analisis pengaruh
terhadap nilai tanah dapat ditunjukan dengan menghitung
persentase dari NIR yang dirata-rata pada tiap radius per
kilometernya dengan masing-masing mengunakan NIR rata-rata
pada radius 1 kilometer sebagai acuan (Safitri, 2016). Hasil
hitungan persentase NIR rata-rata pada radius 2 kilometer terhadap
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NIR rata-rata pada radius 1 km dari kawasan pusat pemerintahan
sebesar 41,96% dan hasil persentase NIR rata-rata pada radius 3
kilometer terhadap NIR rata-rata pada radius 1 kilometer sebesar
65,73%.

Hasil ini menunjukan bahwa kawasan kantor pusat
pemerintahan Kecamatan Mejayan memberikan kecenderungan
dampak positif terhadap nilai tanah disekitarnya didukung dengan
ketersediaan aksesibilitas yang baik, lahanyang jaraknya semakin
dekat kawasan pusat pemerintahan dan memiliki akses yang baik
akan memiliki nilai lahan yang semakin tinggi .Sementara wilayah
yang semakin jauh dari area pusat pemerintahan dan akses yang
kurang baik nilai tanah akan semakin menurun. Faktor jarak ke
pusat pemerintahan baru dan kelas jalan memiliki pengaruh yang
signifikan terhadap nilai tanah (Pratiwi, 2018).

4.10.3 Analisa Pengaruh Jarak Fasilitas Pasar Terhadap

Nilai Tanah di sekitarnya

Tanah merupakan sesuatu Yyang bersifat unik, tinggi
rendahnya nilai tanah dipengaruhi oleh faktor-faktor yang
mempengaruhinya  baik faktor fisik maupun faktor non fisik
(Bintang, 2019). Salah satu variabel utama dalam menentukan
nilai tanah adalah jarak terhadap pusat kegiatan ekonomi atau
CBD (Levy, 1985). Dalam penelitian ini CBD yang ada di
Kecamatan Mejayan yaitu Pasar Caruban dan Pasar Tradisional
Gemblung. Berikut adalah hasil analisa buffering terhadap Pasar
Besar Caruban dan Pasar Tradisional Gemblung. Lokasi Pasar
Besar Caruban terletak di perbatasan Kecamatan Wonoasri dan
Kecamatan Mejayan tepatnya di Desa Buduran seperti dapat
dilihat pada gambar 4.17.
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Berikut adalaha hasil analisis buffering terhadap fasilitas
Pasar Besar Caruban sejauh 3 kilometer seperti yang terdapat pada
gambar 4.18.
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Gambar 4. 18 Buffering Terhadap CBD Pasar Caruban
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Bedasarkan gambar 4.18, untuk nilai tanah tertinggi terletak
pada zona CA sebesar sebesar Rp 3.334.177/ m? pada radius 1
kilometer dan nilai tanah terendah pada BD sebesar Rp 1.233.333
/m? pada radius 3 kilometer. Hasil klasifikasi radius 1 kilometer
dari area pasar caruban nilai tanah tertinggi terletak pada zona CA
sebesar sebesar Rp 3.334.177/ m? merupakan area pertokoan yang
memiliki aksesibilitas yang baik, letak kawasan di pinggir jalan
Ahmad Yani. Zona ini juga dekat dengan sarana transportasi Bus
Caruban dan area pusat pemerintahan membuat area kawasan ini
sangat strategis seperti yang terlihat pada gambar 4.18. Sementara
itu, untuk nilai terendah dalam radius 1 km dari area pasar Caruban
terletak pada zona AB sebesar Rp 1.550.788/m? zona AB adalah
kawasan ini masih didominasi oleh area persawahan.

Hasil klasifikasi radius 2 kilometer dari area pasar caruban
nilai tanah tertinggi terletak pada zona DD dengan nilai indikasi
rata-rata sebesar Rp 2.512.423./m? , zona DD adalah kawasan
perumahan yang letaknya di pinggir Jalan arteri primer yaitu Jalan
Ahmad Yani. Area ini memiliki jarak 1 kilometer dari pusat
pemerintahan membuat kawasan ini menjadi sangat strategis
sehingga memiliki nilai tanah yang tinggi. Nilai tanah terendah
adalah BV dengan nilai indikasi rata-rata sebesar Rp 1.695.291/m?,
hal ini karena merupakan zona permukiman yang padat dan tidak
teratur. Hasil klasifikasi radius 3 kilometer dari area pasar caruban
nilai tanah tertinggi terletak pada zona CB Sebesar 2.793.000/m>,
Zona CB merupakan area pertokoan yang letaknya di pinggir Jalan
Arteri Panglima Sudirman zona ini sangat strategis karena
berdekatan pula dengan kantor pusat pemerintahan sebagai kantor
pelayanan masyarakat dengan radius 1 kilometer dan berdekatan
pula dengan terminal seperti yang ada pada gambar 4.18. Hal ini
menjadikan lokasi ini semakin strategis dan memiliki nilai tanah
yang tinggi. Untuk zona yang memiliki nilai terendah dari radius
3 kilometer berada pada zona BD sebesar Rp 1.233.333/m?, zona
ini merupakan kawasan permukiman padat dengan akses jalan
yang gang sempit. Hasil analisis pengaruh terhadap nilai tanah
dapat ditunjukan dengan cara hitungan prosentase dari NIR yang
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dirata-rata pada tiap radius per kilometernya dengan masing-
masing mengunakan NIR rata-rata pada radius 1 kilometer sebagai
acuan (Safitri, 2016).

Hasil hitungan persentase NIR rata-rata menunjukan pada
radius 2 kilometer terhadap NIR rata-rata pada radius 1 km dari
Terminal Bus sebesar 6,21% dan hasil prosentase NIR rata-rata
pada radius 3 Kkilometer terhadap NIR rata-rata pada radius 1
kilometer sebesar 13,59% terhadap NIR rata-rata radius 1
kilometer Hasil analisa tersebut menunjukan bahwa Pasar Besar
Caruban berpengaruh terhadap nilai tanah, dimana nilai tanah
semakin menjauh dari Pasar Besar Caruban akan semakin rendah.
Seperti hal nya, teori yang dikemukakan oleh Hermit (2009)
dengan Teori Von Thunen , bahwa semakin dekat jarak ke pusat
kota atau CBD, maka semakin besar nilai tanah tersebut.

Berikut adalah hasil analisa pengaruh keberdaan pasar tradisional
Gemblung terhadap nilai tanah di sekitarnya seperti yang terdapat
pada gambar 4.20. Lokasi Pasar Gemblung terletak di Desa
Klecorejo seperti pada gambar 4.19.

Gambar 4. 19 Lokasi Pasar Tradisional Gemblung
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Gambar 4. 20 Buffering Terhadap Pasar Tradisional Gemblung

Berdasarkan gambar 4.20, untuk nilai tertinggi pada zona
B9 sebesar Rp 1.015.356/m? pada radius 3 kilometer dan untuk
nilai terendah zona AH pada radius 2 kilometer sebesar Rp
134.950/m?. Hasil klasifikasi radius 1 kilometer dari area pasar
Tradisional Gemblung Desa Klecorejo nilai tanah tertinggi berada
pada zona BM sebesar Rp 517.513/m? kedudukan zona ini terletak
di pinggir jalan. Sedangkan untuk nilai tanah terendah pada radius
1 kilometer yaitu zona BS sebesar Rp 370.133/m? zona ini
memiliki akses jalan yang sempit dan kondisi jalan kurang baik
sehingga nilai tanahnya rendah.

Berdasarkan hasil klasifikasi radius 2 kilometer dari pasar
tradisional Gemblung nilai tanah tertinggi yaitu zona DC sebesar
Rp 804.167/m? vyaitu kawasan permukiman yang memiliki
kemudahan akses dekat dengan jalan kolektor Kecamatan
Mejayan- Kecamatan Gemarang. Zona dengan nilai terendah
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adalah zona AH sebesar Rp 134.950/m? yaitu area persawahan
dengan akses jalan yang sulit.

Bedasarkan hasil klasifikasi radius 3 kilometer dari pasar
tradisional Gemblung nilai tanah tertinggi yaitu pada zona BI
sebesar Rp 1.015.356/m? yang merupakan kawasan area
permukiman dengan letak zona tersebut di pingir jalan arteri
primer Jalan Panglima Sudirman serta dekat dengan terminal bis
Caruban. Untuk zona dengan nilai tanah terendah dalam radius 3
kilometer dari Pasar Tradisional Gemblung adalah zona BW
sebesar Rp 493.283/m? dimana zona ini memiliki akses jalan jauh
dari pusat kota dan merupakan kawasan pertanian dengan topografi
yg tinggi sehingga memiliki nilai tanah yang rendah. Hasil analisis
pengaruh terhadap nilai tanah dapat ditunjukan dengan cara
hitungan prosentase dari NIR yang dirata-rata pada tiap radius per
kilometernya dengan masing-masing mengunakan NIR rata-rata
pada radius 1 kilometer sebagai acuan (Safitri, 2016).

Hasil hitungan persentase NIR rata-rata menunjukan pada
radius 2 kilometer terhadap NIR rata-rata pada radius 1 kilometer
dari Pasar tradisional Gemblung sebesar 16,77 % hasil persentase
menunjukan bahwa nilai tanah pada radius 1 kilometer lebih besar
daripada radius 2 kilometer, sedangkan hasil persentase NIR rata-
rata pada radius 3 kilometer terhadap NIR rata-rata pada radius 1
kilometer sebesar (-) 27,65% terhadap NIR rata-rata radius 1
kilomeer. Hasil Persentase pada radius 3 kilometer menunjukan
angka negatif, hal ini menunjukan bahwa nilai tanah pada zona
dengan radius 3 kilometer lebih besar daripada nilai tanah pada
radius 1 kilometer dari pasar tradisional. Hal ini di sebabkan zona
pada radius 3 kilometer memiliki jangkauan yang lebih dekat
terhadap aksesibilitas Jalan Arteri Primer dan lebih dekat ke area
pusat perkotaan sehingga kawasan tersebut lebih strategis karena
memiliki aksesibilitas yang lebih baik , hal ini menjadi kemudahan
dalam menjangkau ketersediaan sarana fasilitas umum lain nya,
sehingga zona tersebut memiliki nilai yang lebih tinggi daripada
zona yang ada dalam radius 1 km dan 2 km dari pasar tradisional.
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Dari analisa kedua CBD Pasar tersebut mempunyai
pengaruh yang berbeda-beda terhadap nilai tanah di sekitarnya.
Untuk CBD Pasar Besar Caruban memberikan pengaruh positif
terhadap nilai tanah di sekitanya karena faktor lain seperti
memiliki aksesesibilitas yang lebih baik dekat dengan Jalan Arteri
Ahmad Yani, dan dekat dengan sarana fasilitas umum lainnya.
Sedangan untuk CBD Pasar Tradisional ~ Gemblung tidak
memberikan pengaruh terhadap nilai tanah pada zona dalam
radius 3 kilometer, zona tersebut memiliki nilai yang lebih tinggi
daripada radius 1 km dan 2 dari Pasar Tradisional Gemblug seperti
yang terdapat pada gambar 4.20. Hal ini disebabkan Kkarena
adanya faktor- faktor lain yang mempengaruhi nilai tanah seperti
keperuntukan lahan, aksesibilitas dan lokasi.

Lokasi berkaitan dengan aksesibilitas suatu kawasan, lokasi
yang strategis dengan aksesibilitas yang tinggi akan semakin
tinggi harga lahan nya dan semakin menurun harga lahan nya
ketika lokasi tersebut berkurang nilai strategisnya dengan
aksesibilitas yang rendah (Siswanto, 2007). Kelengkapan utlitas
umum mempunyai pengaruh terhadap harga lahan dimana
semakin banyak tersedia maka harga lahan akan semakin tinggi
(Yuniarto, 2013).
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5.1

BAB V
KESIMPULAN

Kesimpulan
Dari penelitian yang telah dilakukan dapat diambil

kesimpulan sebagai berikut :

1.

5.2

Dihasilkan Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2020 dalam bentuk
peta choropleth dengan pembuatan peta zona nilai tanah di
area pusat pemerintahan Kecamatan Mejayan dihasilkan 48
Zona. Zona tertinggi pada zona CD yaitu Kawasan Pertokoan
dengan NIR Rp 3.597.668 / m? dan zona terendah pada zona
AH vyaitu kawasan persawahan dengan NIR sebesar Rp
134,950 / m?

Dihasilkan peta tematik perubahan nilai tahun tanah dalam
bentuk peta choroplhet dan diagram bar dengan perubahan
nilai tanah tertinggi pada zona CB yaitu kawasan Pertokoan
dengan pentase 2510,28% . Perubahan nilai tanah terendah
terdapat pada zona AJ yaitu kawasan persawahan dengan
persentase 29,67%.

Dari hasil analisis spasial buffering pada peta ZNT, hubungan
jarak terhadap fasilitas-fasilitas umum memberikan pengaruh
positif terhadap nilai tanah di Kecamatan Mejayan. Diketahui
bahwa jarak kawasan perkantoran pusat pemerintahan
Kabupaten Madiun memiliki pengaruh paling besar terhadap
nilai tanah di sekitarnya dengan persentase sebesar 41,96%
pada radius 2 kilometer dan sebesar 65,73% pada radius 3
kilometer terhadap NIR rata-rata 1 kilometer sebagai
acuannya.

Saran

Saran yang dapat diberikan pada tugas akhir ini yaitu :
Untuk pembuatan zona nilai tanah sebaiknya dilakukan
dengan survey harga pasar tanah secara merata pada tiap zona
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nya, dengan data sampel minimal 3 pada tiap zona nya
sehingga informasi nilai tanah yang dihasilkan lebih akurat.
Untuk penelitian selanjutnya perlu menganalisis lebih lanjut
faktor-faktor lain yang menentukan nilai tanah sehingga
informasi nilai tanah yang dihasilkan bisa benar-benar
mewakili nilai yang ada.
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LAMPIRAN

Lampiran 1 Dokumentasi Survey Harga Tanah

Kode Foto Keterangan
Titik

Zona CB

Tanah Kosong

Luas Tanah : 150 m?
Koordinat (X,y)
(572017.815,
9165806.818 )
Pemilik

Jalan Panjaitan No 52

CB3

Zona BM

Rumah

Luas Tanah : 721 m?
Luas Bangunan : 721 m?
Koordinat (X,y)
(9573701.729,
9163258.351)

Pemilik

Jalan Caruban- Gemarang
Klecorejo

BM2

Zona: AA

Sawah

Luas Tanah : 5265 m?
Koordinat (X,y)
(571016.397,
9167432.204)
Pemilik

Jalan Letnan Jendral
Sutoyo
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Lampiran 2 Dokumentasi Survey Harga Tanah

Kode Foto Keterangan
Titik

BL1 Zona BL

Luas Tanah 1311 m?
Luas Bangunan : 311 m?
Pemilik

Rumah

Jalan Hayam Wuruk
Sidodadi

Koordinat (X,y)
(574438.294, 9163232.412)

Zona CC

Koordinat (X,y)

Rumah

(575349.309,
9165434.074)

Luas Tanah : 373 m?
Luas Bangunan : 72 m?
Pemilik

Jalan Panglima Sudirman
Kaligunting

CC3

Zona CA

Tanah Kosong

Jalan Ahmad Yani
Ngampel

Pemilik

Luas Tanah : 675 m?
Koordinat ( X,Y)
(572879,651, 9165797.069)

CC3
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Lampiran 3 Dokumentasi Survey Harga Tanah

Kode
Titik

Foto

Keterangan

BH1

Zona BH

Rumah

Luas Tanah : 200 m?

Luas Bangunan : 128 m?
Pemilik

Rumah

JI. Sawo No.7, Krajan
Koordinat (X,y)
(572337,665, 9165317,473)

CD1

Zona CD

Luas Tanah :150 m?
Luas Bangunan :150 m?
Ruko

Pemiik

Koordinat (X,y)
(572373.965,9165621.452)

BD2

Zona B4

Tanah Kosong

Luas Tanah : 237 m?
Pemilik

Koordinat (X,y)
(573717.9, 9166157.007)
Jalan Singoludro Mejayan
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Lampiran 4 Dokumentasi

Wawancara dengan Kepala desa Desa Ngampel Kecamatan
Mejayan

Wawancara dengan Broker di Desa Klecorejo Kecamatan
Mejayan
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Lampiran 5 Dokumentasi

Wawancara dengan K-ép_ala.dan Perangkat Desa Kelurahan
Bangunsari

Wawancara dengan Pemilik Salah satu Objek sampel jual tanah
di Desa Kebonangung
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Lampiran 6 Hitungan NIR

No | Kode Kode Indikasi Nilai Pasar NIR
Titik Zona Tanah Rp/m? Rp/m?

1 AAl Rp 1.860.000

2 AA2 AA Rp 1.995.000 | Rp 1.963.211
3 AA3 Rp 2.034.632

4| ABIL Rp 1.638.000

5 AB2 AB Rp 1.666.500 | Rp 1.550.788
6 AAl Rp 1.347.863

7| AD1L Rp 565.000

8 AD2 AC Rp 891.000 | Rp  732.667
9| AD3 Rp 742.000

10| AEL Rp 588.000

11 AE?2 AD Rp 830.250 | Rp  667.750
12| AE3 Rp 585.000

13 AF1 Rp 645.000

14| AF2 | AE | Rp 650.000 | Rp  690.000
15 AF3 Rp 775.000

16 AGl Rp 291.000

17| AG2 | AF | Rp 353.500 | Rp  302.383
18 AG3 Rp 262.650

19| AHL Rp 399.500

20 AH2 AG Rp 430.000 | Rp  408.500
21 AH3 Rp 396.000

22 All Rp 149.850

23 Al2 AH Rp 144,000 | Rp  134.950
24 Al3 Rp 111.000

25 AK1 Rp 135.000

26 AK?2 Al Rp 178.500 | Rp  159.500
27 AK3 Rp 165.000

28 ALl Rp 220.308

29 AL?2 AK Rp 182.000 Rp 190.603
30 AL3 Rp 169.500




Lampiran 7 Lanjutan Hitungan NIR
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No K_qde Kode Indikasi Nilai Pasar NIR
Titik Zona Tanah Rp/m? Rp/m?

31 | BAl Rp 1.806.818

32 | BAl BA Rp 2.002.500 Rp 1.688.333
33 | BW3 Rp 1.225.000

34 | BB1 Rp 2.209.000

35 | BB2 BB Rp 2.226.000 Rp 2.278.333
36 | BB3 Rp 2.400.000

37 | BC1 Rp 1.803.026

38 | BC2 BC Rp 1.701.644 Rp 1.658.223
39 | BC3 Rp 1.470.000

40 | BD1 Rp 1.260.000

41 | BD2 BD Rp 1.290.000 Rp 1.233.333
42 | BD3 Rp 1.150.000

43 | BE1 Rp 822.745

44 | BE2 BE Rp 738.377 Rp 936.061
45 | BE3 Rp 1.247.060

46 | BG1 Rp 552.000

47 | BG2 BG Rp 504.000 Rp  500.500
48 | BG3 Rp 445.500

49 | BH1 Rp 1.911.910

50 | BH2 BH Rp 1.856.609 Rp 1.888.744
51 | BH3 Rp 1.897.715

52 | BIl1 Rp 1.256.068

53 | BI2 Bl Rp 920.000 Rp 1.015.356
54 | BI3 Rp 870.000

55 | BJl1 Rp 467.250

56 | BJ2 BJ Rp 612.500 Rp  515.083
57 | BJ3 Rp 465.500
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Lampiran 8 Lanjutan Hitungan NIR

Kode | Kode Indikasi Nilai Pasar NIR
No | Titik | Zona Tanah Rp/m?
58 | BL1 Rp 450.150
59 | BL2 BL Rp 557.750 Rp  535.305
60 | BL3 Rp 589.016
61 | BM1L Rp 456.750
62 | BM2 BM Rp 519.789 Rp 517.513
63 | BM3 Rp 576.000
64 | BP1 Rp 230.590
65 | BP2 BP | Rp 261.224 | Rp 229.872
66 | BP3 Rp 197.800
67 | BOL Rp 393.750
68 BQ2 | BQ | Rp 275.000 | Rp 318.117
69 | BQ3 Rp 285.600
70 | BRL Rp 420.000
71/BR2 | BR | Rp 262.350 | Rp  346.450
72 | BR3 Rp 357.000
73 | BS1 Rp 445,900
74 | BS2 BS | Rp 312000 | Rp 370.133
75 | BS3 Rp 352.500
76 | BV1 Rp 464.000
77/BV2 | BV | Rp 318500 | Rp 396.833
78 | BV3 Rp 408.000
79 | BW1 Rp 1.441.379
80 | BW2 BW Rp 2.270.208 Rp 1.695.291
81 | BW3 Rp 1.374.286
82 | BY 1 Rp 524.400
83 | BY 2 BY Rp 470.450
84 | BY 3 Rp 485.000 | P 493.283
85 | CAl Rp 3.885.516
86 | CA2 C2 Rp 3.028.125 | Rp 3.334.177
87 | CA3 Rp 3.088.889




Lampiran 9 Lanjutan Hitungan NIR
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No Kode Kode Indikasi Nilai Pasar NIR
Titik | Zona Tanah Rp/m?

88 CB1 Rp 2.499.000

89 CB2 CB Rp 2.730.000 Rp 2.793.000
90 CB3 Rp 3.150.000

91 CC1 Rp 3.992.032

92 CcC2 CC Rp 3.699.139 Rp 3.245.124
93 | cc3 Rp 2.044.202

94 CD1 Rp 3.121.083

95 CD2 CD Rp 3.801.819 Rp 3.542.167
96 CD3 Rp 3.703.600

97 DAl Rp 1.326.875

98 | DA2 DA Rp 992.411 | Rp 1.193.007
99 | DA3 Rp 1.259.735

100 DC1 Rp 813.839

101 | DC2 DC Rp 959.286 | Rp  804.167
102 DC3 Rp 639.375

103 DD1 Rp 2.702.974

104 DD2 DD Rp 2.305.545 Rp 2.512.423
105 DD3 Rp 2.528.750

106 DE1 Rp 1.771.719

107 DE2 DE Rp 1.020.000 Rp 1.349.527
108 DE3 Rp 1.256.863

109 DF1 Rp 2.348.726

110 DF2 DF Rp 1.930.568 Rp 1.869.459
111 DF3 Rp 1.329.083

112 DF1 Rp 2.558.830

113 DF2 DG Rp 1.968.781 Rp 1.975.545
114 DF3 Rp 1.399.023
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Lampiran 10 Perhitungan NIR terhadap zona lain

Kode Zona NIR

No Zona | Pembanding NIR Pembanding Rp/m?

1 BY Rp 493.283

2 BN BG Rp 500.500 | Rp 494.371
3 BJ Rp 515.083

4 BM Rp 517.513

5 BO BY Rp 493.283 | Rp  500.001
6 BJ Rp 515.083

7 BJ Rp 515.083

8 BF BE Rp 936.061 | Rp  649.203
9 BM Rp 517.513

10 BJ Rp 515.083

11 BQ BG Rp 500.500 | Rp  499.699
12 BL Rp 535.305

13 BU Rp 396.833

14 BT BG Rp 500.500 | Rp  470.805
15 BJ Rp 515.083

16 BS Rp 370.133

17 BU BR Rp 346.450 | Rp  388.899
18 BY Rp 493.283

19 DA Rp 1.193.007

20 DB DE Rp 1.349.527 | Rp 1.309.715
21 DF Rp 1.869.459

22 Al Rp 159.500

23 Al AH Rp 134950 | Rp 161.684
24 AK Rp 190.603
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Zona Nilai Zona Nilai Tanah
Tanah 2020 Perubahan
No 2015 Kode Nilai Tanah
NIR Zona NIR
Rp/ m? Rp /m?
1| Rp107.000 | AA | Rp 1.963.211 1734,77%
2| Rp107.000| AB | Rp 1.550.788 1349,33%
3| Rp100.000 | AC | Rp 732.667 632,66%
4| Rpl130.000| AD | Rp 667.750 413,65%
5| Rp123.000 | AE | Rp 690.000 460,97%
6 | Rp130.000 | AF Rp 302.383 132,60%
12 | Rp400.000 | B1 Rp 1.688.333 322,08%
8 | Rp100.000 | AH | Rp 134.950 34,95%
9 | Rp100.000 | Al Rp 161.684 61,68%
10 | Rp123.000 | Al Rp 159.500 29,67%
11 | Rp123.000 | AK | Rp 190.603 54,96%
12 | Rp130.000 | AG | Rp 408.500 214,23%
13 | Rp440.000 | BB | Rp 2.278.333 417,80%
19 | Rp280.000 | BH Rp 1.888.744 574,55%
15 | Rp440.000 | BD | Rp 1.233.333 180,30%
16 | Rp425.000 | BE Rp 936.061 120,24%
17 | Rp283.000 | BF Rp 649.203 129,40%
18 | Rp293.000 | BG Rp 500.500 70,81%
19 | Rp440.000 | BC | Rp 1.658.223 276,86%
20 | Rp338.000 | BJ Rp 1.015.356 200,40%
21 | Rp283.000 | BI Rp 515.083 82 %
22 | Rp293.000 | BK | Rp 499.699 70,54%
23 | Rp261.000 | BL Rp 535.305 105,09%
24 | Rp261.000 | BN Rp 517.513 98,28%
25 | Rp350.000 | BO | Rp 494,371 41,24%
26 | Rp350.000 | BP Rp 500.001 42,85%
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Lampiran 12 Lanjutan Perubahan Nilai Tanah

Zona Nilai Zona Nilai Tanah Perubahan Nilai
No Tanah 2015 | Kode 2020 Tanah
NIRRp/ m | Zona NIR Rp /m?
27 | Rp160.000 | BO Rp 229.872 43,66%
28 | Rp239.000 | BP Rp 318.117 33,10%
29 | Rp243.000 | BQ Rp 346.450 42,57%
30 | Rp100.000 | BN Rp 1.133.333 1133%
36 | Rp600.000 | CA Rp 3.334.177 455,69%
32 | Rp283.000 | BT Rp 470.805 66,36%
33 | Rp283.000 | BU Rp 396.833 40,22%
34 | Rp440.000 | BV Rp 1.695.291 285,29%
35 | Rp350.000 | BW Rp 493,283 40,93%
36 | Rp261.000 | BT Rp 370.133 41,81%
37 | Rp107.000 | CB Rp 2.793.000 2510,28%
38 | Rp600.000 | CC Rp 3.245.124 440,85%
39 | Rp130.000 | DC Rp 804.167 518,58%
40 | Rp118.000 | DA Rp 1.193.007 911,02%
41 | Rp425.000 | DB Rp 1.309.715 208,16%
39 | Rp600.000 | CD Rp 3.542.167 490,36%
43 | Rp440.000 | DD Rp 2512423 471%
44 | Rp130.000 | DE Rp 1.349.527 938,10%
45 | Rp209.000 | DF Rp 1.869.459 794,48%
46 | Rp400.000 | DG Rp 1.975.545 393,88%
47 | Rp100.000 | BP Rp 229.872 129,87%
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LAMPIRAN 13 PETA DELINEASI ZONA NILAI TANAH
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LAMPIRAN 15 PETA ZONA NILAI TANAH 2020
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LAMPIRAN 16 PETA PERUBAHAN NILAI TANAH
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LAMPIRAN 17 KAWASAN ZONA CB

Kawasan pertokoan/ komersil zona CB
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