
 
 

 
 

MODEL NILAI TANAH DI KELURAHAN WAY HUI 

KECAMATAN JATI AGUNG 

 

 

(Skripsi) 

 

Oleh: 

SEKAR KINASIH 

NPM 1715013002 

 

 

 

 

 

 

 

 

FAKULTAS TEKNIK 

UNIVERSITAS LAMPUNG 

BANDARLAMPUNG 

2022 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 

 

 

 

 

MODEL NILAI TANAH DI KELURAHAN WAY HUI  

KECAMATAN JATI AGUNG 

 

 

Oleh 

 

SEKAR KINASIH 

 

Skripsi 

Sebagai Salah Satu Syarat Untuk Mencapai Gelar 

SARJANA TEKNIK 

 

Pada 

Program Studi Teknik Geodesi 

Jurusan Teknik Geodesi dan Geomatika 

Fakultas Teknik Universitas Lampung 

 

 

 

 

FAKULTAS TEKNIK 

UNIVERSITAS LAMPUNG 

BANDARLAMPUNG 



 
 

 
 

 

 

 

 

ABSTRAK 

 

MODEL NILAI TANAH DI  KELURAHAN WAY HUI 

 KECAMATAN JATI AGUNG 

 

 

Oleh 

SEKAR KINASIH 

 

Kelurahan Way Hui memiliki lokasi strategis karena berbatasan langsung 

dengan kota Bandarlampung juga salah satu jalan utama yang di akses menuju 

gerbang Tol Trans Sumatera. keberadaan Institut Teknologi Sumatera berdampak 

langsung pada bidang properti, seiring dengan harga tanah yang terus meningkat 

diperlukan Analisa terhadap model nilai tanah di Kelurahan Way Hui untuk 

memperoleh model yang sesuai terhadap nilai tanah juga mengetahui nilai tanah 

tertinggi di kelurahan Way Hui. 
Penelitian ini menggunakan data penawaran dan transaksi tanah tahun 2021 

dengan besarnya penyesuaian merujuk pada SE-55/PJ.6/1999. Penggunaan variabel 

terikat nilai tanah dan variabel bebas yaitu faktor fisik dan aksesbilitas. 

Pembentukan model nilai tanah menggunakan bentuk fungsional dipilih 

berdasarkan nilai koesifien determinasi tertinggi, selanjutnya model terpilih 

dilakukan beberapa tahapan uji asumsi klasik.  

Model nilai tanah yang sesuai untuk kelurahan Way Hui yaitu model linier 

dengan persamaan NT = β0 1232537,985 + 192,270 LT + (-850,653) UNV + 

248,391 JPT + 4355,899 JU + 227142,963 LJ + 345199,6 kemampuan model 

menjelaskan pengaruh variabel bebas sebesar 63,2%. Luas tanah (LT), jarak ke 

ITERA (UNV), jarak ke pintu tol (JPT), jarak ke jalan umum (JU) dan lebar jalan 

(LJ) berpengaruh secara signifikan. Nilai tanah tertinggi berpusat pada Jl. Airan 

Raya sebesar Rp3.100.000.  

 

Kata Kunci : Analisis Linier Berganda, Model, Nilai, Tanah, Way Hui



 
 

 
 

 

 

 

 

ABSTRACT 

 

LAND VALUE MODEL IN WAY HUI VILLAGE 

 JATI AGUNG SUB-DISTRICT 
 

By 

SEKAR KINASIH 

 

 

Way Hui Village has a strategic location because it is directly adjacent to 

Bandarlampung city and is also one of the main roads that are accessed to the Trans 

Sumatera toll gate. The existence of the Sumatera Institute of Technology has a 

direct impact on the property sector, along with land prices that continue to increase, 

it is necessary to analyze the land value model in Way Hui Village to obtain a model 

that is suitable for land value as well as to know the highest land value in Way Hui 

Village. 

This study uses land supply and transaction data in 2021, with the amount of 

adjustment referring to SE-55/PJ.6/1999. The use of the dependent variable is land 

value and the independent variables are physical factors and accessibility. The 

formation of the land value model using the functional form was selected based on 

the value of the highest coefficient of determination, while the selected model was 

carried out in several stages of classical assumption testing. 

The land value model that is suitable for Way Hui is a linear model with the 

equation NT = 0 1232537,985 + 192.270 LT + (-850,653) UNV + 248,391 JPT + 

4355,899 JU + 227142,963 LJ + 345199.6, the ability of the model to explain the 

influence of the independent variable is 63.2%. Land area (LT), distance to ITERA 

(UNV), distance to toll gate (JPT), distance to public roads (JU) and road width 

(LJ) have a significant effect. The highest land value is centered on Airan Raya 

Street at Rp3.100.000. 

 

Keywords: Model, Multiple Linear Analysis, Land Value, Way Hui 
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I. PENDAHULUAN 

 

 

1.1 Latar Belakang dan Masalah 
 

Tanah merupakan sumber daya yang berperan penting dalam kehidupan manusia 

dan jumlahnya yang terbatas, tanah memiliki peran yang paling mendasar dalam 

kegiatan pembangunan sehingga harus dikelola dengan baik demi kesejahteraan 

bersama. Dalam artian yuridis tanah merupakan “Permukaan Bumi” baik yang 

sudah memiliki hak diatasnya maupun yang dilekati oleh suatu hak menurut 

peraturan perundang-undangan yang berlaku. Terdapat tiga aspek utama pertanahan 

yang wajib diatur dalam penguasaan tanah, penggunaan tanah, dan  penilaian tanah  

 

Fungsi dari penilaian tanah yaitu sebagai penaksir harga tanah dalam ketentuannya 

melibatkan beberapa kriteria tertentu yang dimiliki dan menjadi faktor penting yang 

berpengaruh dalam penilaian tanah. faktor yang menjadi penentu nilai tanah 

berbeda pada setiap daerah, bisa dipengaruhi karena faktor lokasi, faktor sosial, 

faktor ekonomi, salah satunya akesbilitas tinggi kemudahan untuk mencapai 

beberapa pusat kegiatan. seperti pusat kesehatan, pusat perekonomian, pusat 

pendidikan. 

 

Pembangunan dan pertumbuhan erat kaitannya dengan pengembangan wilayah, 

pembangunan yang terjadi dapat..menyebabkan  pertumbuhan non fisik yang terjadi 

diikuti dengan adanya pertumbuhan penduduk, kecamatan Jati Agung diarahkan 

menjadi pusat pengembangan kawasan perkotaan sehingga berdampak pada 

munculnya pusat aktivitas baru tak terkecuali kelurahan Way Hui, memiliki lokasi 
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yang strategis karena berbatasan langsung dengan kota Bandarlampung sebagai 

pusat kegiatan provinsi Lampung.  

 

Kelurahan Way Hui merupakan salah satu jalan utama yang harus dilewati menuju 

gerbang Tol Trans Sumatera dan keberadaan kampus ITERA secara langsung 

berdampak pada perubahan dalam berbagai segi sosial budaya maupun ekonomi 

khususnya dalam bidang property. Perubahan harga tanah yang terus meningkat 

seiring dengan meningkatnya minat tersendiri bagi warga lokal maupun warga luar 

daerah sehingga banyaknya permintaan masyarakat terhadap tanah disekitar lokasi 

tersebut.  

 

Berdasarkan data harga tanah di Desa.Way Huwi tahun 2019 harga tanah tertinggi 

merupakan kawasan pemukiman yakni sebesar Rp. 1.585.000/m², dengan harga 

terendah berupa kawasan pertanian yaitu sawah Rp. 125.000/m², harga tanah yang 

mengalami kenaikan berpusat pada Jl. Airan Raya, dari tahun 2011 hingga 2016 

terjadi perubahan harga lahan yang signifikan mencapai 200 - 600 % (Muhammad 

Rifai, 2016).  

 

Dari peningkatan harga tanah yang terus berubah dalam kurun waktu tersebut, 

mendorong penulis untuk melakukan Analisa terhadap model nilai tanah kelurahan 

Way Hui dengan harapan dapat dijadikan sebagai kajian dalam pertimbangan dalam 

pembuatan zona nilai tanah di tahun 2022 juga sebagai acuan dalam transaksi jual 

beli. 

 

1.2 Tujuan Penelitian 
 

Adapun Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah : 

1. Menganalisis Model Nilai tanah kelurahan Way Hui. 

2. Menganalisis pengaruh dari variabel bebas yang berpengaruh secara 

signifikan terhadap variabel terikat di kelurahan Way Hui  

3. Mengetahui nilai tanah tertinggi yang terdapat di kelurahan Way Hui 
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1.3 Manfaat Penelitian 
 

Hasil penelitian dapat menjadi acuan dasar dalam pembuatan model nilai tanah 

dengan pengembangan metode lain atau sejenis, serta informarsi bagi pemerintah 

maupun pihak lain yang bergerak dalam bidang penilaian tanah atau agen property 

untuk memudahkan proses transaksi jual beli.  

 

1.4 Kerangka Pemikiran 
 

Kerangka pemikiran pada penelitian ini dibagi kedalam dua bagian yaitu Batasan 

Masalah dan Sistematika Penulisan : 

 

1.4.1. Batasan Masalah 
 

Adapaun batasan masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Penelitian.dilaksanakan.di kelurahan Way Hui, Kecamatan Jati Agung 

2. Faktor penentu nilai tanah hanya dibatasi pada faktor fisik dan aksebilitas yang 

terdapat di kelurahan Way Hui. 

3. Metode yang dipakai pada pengolahan data menggunakan analisis statistik 

linier berganda menggunakan software SPSS. 

4. Data harga tanah di ambil dari kegiatan survey lapangan wawancara terhadap 

responden. 

5. Sampel Harga tanah pada penelitian ini adalah tanah yang berada pada kawasan 

pemukiman, tanah kosong, persawahan, dan ladang. 

6. Hasil dari. penelitian. ini adalah model nilai tanah di kelurahan Way Hui 

 

1.4.2. Sistematika Penulisan 
 

Penulisan penelitian ini dibagi kedalam lima bagian yang memiliki konsep serta 

penjelasan yang berbeda namun berkaitan satu sama lain. Pada bab pertama berisi 

tentang garis besar penelitian yaitu latar belakang dan masalah, tujuan serta 

manfaat, hipotesis, dan kerangka pemikiran. Dilanjutkan dengan bab kedua yang 

berisisi tentang gagasan atau tinjauan pustaka serta penelitian terdahulu yang 

menunjang dalam penulisan penelitian ini. Dalam tiap sub babnya menjelaskan 

materi terkait pemahaman dari penelitian yang dikaji, seperti pengertian nilai tanah, 
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penilaian tanah, menghitung nilai indeks rata-rata, faktor penentu nilai tanah, dan 

pendekatan dalam penilaian. Sehingga maksud dari penelitian tersampaikan dengan 

baik. 

 

Pada bab yang ke tiga  menjelaskan tentang proses dari penelitian atau metodologi 

penelitian  berupa alat dan bahan dalam melakukan persiapan teknis maupun non 

teknis yang dilakukan, dalam subbabb ini diperjelas dengan lokasi penelitian, 

pengambilan data lapangan, pengolahan dan analisis yang akan pakai serta cara 

mengidentifikasi tiap variabel. kemudian dilanjut dengan bagian bab empat berisi 

tentang hasil dan pembahasan yang disampaikan penulis dari setiap step yang telah 

dilakukan pada bab sebelumnya, secara garis besar pada bagian ini diperoleh hasil 

berupa model nilai tanah, nilai tanah dan prediksi nilai tanah. Hasil dan pembahasan 

diuraikan dengan Bahasa ilmiah hal ini guna memperjelas penelitian yang 

dilakukan. Pada bagian terakhir yaitu bab ke lima berisi tentang simpulan dari 

bagian sebelumnya serta saran yang disampaikan penulis dari penelitian yang telah 

dilakukan. 

 

1.5 Hipotesis 
 

Pembangunan yang meningkat dikarenakan permintaan yang terus bertambah 

selalu diikuti dengan penggunaan lahan yang berubah, bukan hanya sekedar untuk 

tempat tinggal melainkan dijadikan peluang usaha para investor untuk  melakukan 

investasi di lokasi tersebut, penggunaan lahan yang dapat berubah baik dari segi 

kualitas ataupun kuantitasnya pada tiap daerah akan berdampak pada segala aspek 

kehidupan termasuk kenaikan nilai tanah yang tidak sama pada tiap daerah di 

Indonesia. 

 

Keberadaan kampus ITERA dan adanya Jalan Tol dalam beberapa tahun ini 

berdampak pada peningkatan pembangunan disekitar lokasi, seperti dalam bidang 

ekonomi Nampak di sepanjang jalan Ryacudu menuju ITERA dan gerbang Tol 

ITERA yang membuka usaha, meningkatnya perkembangan usaha serta 

pembangunan untuk perumahan/rumah kost, warung makan, fotocopy, pertokoan 
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dan lain-lain untuk menyediakan kebutuhan fasilitas dan layanan bagi mahasiswa 

yang bermukim di wilayah tersebut.  

 

Meningkatnya penggunaan lahan sepanjang tahun 2012 hingga 2021 

mengidentifikasikan bahwa terjadi perubahan harga tanah kearah positif di 

kelurahan Way Huwi, dengan pola harga tanah yang berpusat di kawasan lahan 

yang dekat dengan pusat kegiatan masyarakat yakni Jl Airan Raya, Jalan Tol Trans 

Sumatera dan Kampus ITERA. Dari hasil analisa tersebut dilakukan variabel yang 

berkorelasi kuat terhadap naiknya harga tanah di kelurahan Way Hui sehingga di 

dapatkan model nilai tanah yang relevan untuk tahun berikutnya. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 1. Kerangka Pikir 

 

Keberadaan Fasilitas Umum, 

Kesehatan, Pendidikan 

Pengembangan Kawasan Jual beli 
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Kenaikan nilai tanah Pemodelan Nilai 

Tanah 

 

Pembangunan meningkat 



 
 

 

 

 

II. TINJAUAN PUSTAKA 

 

 

2.1 Tanah 

 

Menurut konsep geografi yang di kemukakan oleh Sukanto dan Karseno (1994) 

tanah mempunyai bentuk fisik yang berbeda-beda, unik baik lokasi maupun 

komposisinya antara bidang dengan bidang yang lainya, sehingga menyebabkan 

perbedaan pemanfaatan atas tanah tersebut. 

 

2.1.1 Pengertian Tanah 

 

Menurut KBBI definisi Tanah adalah permukaan atau lapisan bumi bagian atas; 

keadaan bumi suatu tempat; permukaan bumi yang diberi batas-batas; bahan-bahan 

dari bumi seperti pasir, batu, napal dan sebagainya. Tanah merupakan aspek yang 

memiliki peranan tertinggi dalam kehidupan, peranan tanah begitu penting dalam 

menopang keberlangsungan kehidupan manusia sebagai tempat bermukim. 

 

Tanah merupakan sumber daya yang memiliki berbagai bentuk. maupun ukuran, 

dapat terlihat sebagai benda. dengan artian sebagai tmpat tumbuh bagi tumbuhan 

yang ukurannya itu gersang dan subur dan akhirnya tanah bisa dipandai sebagai 

ruang muka bumi sesuai pasal 4 ayat (1) Undang – Undang Pokok Agraria, tanah 

menjadi tempat yang fungsinya sebagai sumber dari kekayaan, karena tanah dan 

kandungan di dalam nya dapat amemberika sumberr pendapatan bagi miliknya 

ataupun mereka yang menguasai.  

 

Pengertian tanah menurut Soeryanegara, dalam (Soemadi, 1994) sumber daya alam 

yang memiliki peran dalamberbagai segi kehidupan manusia, selain sebagai tempat 

ruang untuk hidup dan berusaha, juga mendukung vegetasi alami yang manfaatnnya 
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sangat diperlukan oleh manusia sebagai wadah bahan mineral, logam, bahan bakar, 

fosil, dan sebagainya untuk keperluan manusia  

 

2.1.2 Hak Atas Tanah 

Pada pasal 33 ayat (3) UUD 1945, menegaskan bahwa “bumi air dan ruang angkasa 

termasuk kekayaan alam yang terkandung didalamnya. dikuasai. oleh negara dan 

dipergunakan.sebesarbesar untuk kemakmuran rakyat” Hak menguasai dari negara 

tersebut di atur dalam UUPA pasal 1 ayat (2)  

 

Hak atas tanah merupakan hak yang diberikan pada seseorang yang mempunyai 

hak untuk mengambil manfaat atas tanah yang menjadi haknya. Hak tanah yang 

dimakasud adalah berikutt : 

1. Hak Milik yaitu hak untuk menguasai, mengambil manfaat atas tanah yang 

bersifat turun-temurun yang dapat berangsung secara terus menerus hingga 

pemilik meninggal dunia kemudian di wariskan kepada anaknya atau ahli 

warisnya 

2. Hak Guna Usaha memiliki jangka waktu maksimal 35 tahun  

3. Hak Guna Bangunan yaitu hak yang diberikan untuk mendirikan bangunan atas 

tanah yang dimilikinya sendiri degan pemguasaan jangka waktu maksimal 30 

tahun dapn dapat diperpanjang hingga 20 tahun. 

4. Hak Pakai mengatur mengenai menggunakan dan mengambil hasil tanah yang 

sedang dikuasai oleh pihak lain yang berwewenang  

5. Hak Sewa untuk Bangunan yaitu badan hukum yang mempunyai hak sewa atas 

tanah untuk keperluan pembangunan dengan cara membayar kepada 

pemiliknya dengan sejumlah uang. 

 

 

 

2.2 Nilai dan Harga 

Pengertian nilai dapat didefinisikan sebagai makna .atau arti .sesuatu barang atau 

benda. Nilai juga diartikan sebagai estimasi harga yang dibayar pada suatu kondisi 

tertentu, istilah. Nilai juga tidak memiliki makna yang berdiri sendiri namun 
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menjadi satu dalam istilah lain seperti nilai tanah, nilai pasar, nilai .guna, dan 

sebagainya. 

 

Menurut Soemadi Herutomo dalam Wredati R.I (2021) pada suatu transaksi 

penjualan dalam suatu pasar terbuka yang dilakukamn antara penjual dan pembeli 

disebut dengan nilai, hal ini di dukung oleh kedua belah pihak yang harus 

mempenyuai pengalaman dan pengetahuan terkait objek yang akan atau sedang di 

transaksikan. 

 

Perwujudan dari kemampuan pemanfaatan dan penggunaan tanah disebut dengan 

nilai, sedangkan menurut Riza dalam jurnal Vara Diba Kusumo, dkk. (2015) 

penilaian tanah di dasarkan pada harga nominal yang dalam artian uang dengan 

satuan luas tertentu pada suatu pasaran lahan. Keduanya memiliki kaitan fungsional 

yakni nilai tanah menentukan harga dari suatu bidang. Sedangkan perubahan pada 

nilai tanah dipengaruhi oleh kemanfaatan dan kemampuan tanah itu sendiri. 

 

2.3 Faktor Penentu Nilai Tanah 

Berdasarkan Surat Edaran Deparetemen Keuangan RI, Direktorat Jendral .Pajak 

Nomor SE-55/PJ.6/1999 tentang petunjuk teknis penentuan Nilai Indeks Rata-rata 

(NIR). 

1. Faktor Fisik merupakan semua sifat internal yang terdapat dalam suatu bidang 

yang berkaitan dengan daya dukung terhadap kehidupan serta kesejahteraan 

kehidupan. meliputi keluasan tanah, bentuk tanah, elevasi, topografi dan 

tingkat kesuburan tanah 

 

2. Lokasi dan Aksebilitas secara umum tentang kemudahan mengenai cara lokasi 

untuk berinteraksi satu sama lain dan mudah atau susahnya lokasi tersebut 

dicapai melalui transportasi. ketersediaan angkutan umum, jalanan layak, serta 

mudahnya mencapai suatu lokasi.  
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Pada UU No.38 Tahun 2004 dijelaskan bahwa jalan lokal yaitu jalan umum bagi 

kendaraan lokal dengan jarak dekat dan kecepatan rendah. Sedangkan jalan 

kolektor adalah jalan yang dilalui kendaraan dengan kecepatan >40 km/jam dengan 

jarak perjalan sedang.  Jarak yang relative lebih dekat dengan fasum maupun fasos 

cenderung akan menyebabkan nilai keuntungan yang menjadi lebih tinggi 

dibandingkan dengan lokasi lain yang jauh dari lokasi tersebut. Selain itu 

ketersediaan infrastuktur juga memiliki keterkaitan dengan harga tanah. 

. 

Jalan dikelompokan dalam tiga kelas jalan yaitu jalan arteri, jalan kabupaten dan 

jalan desa. Kelas jalan terkait dengan lokasi merupakan salah satu variabel yang 

memepengaruhi. Semakin tinggi angka kelas jalan menunjukkan kelas jalan yang 

lebih baik sehingga dapat menaikkan nilai tanah. Kelas jalan akan mempengaruhi 

corak pembangunana kawasan. 

 

Menurut Eckert 1990 dalam (Agus Parmadi 2019) Jarak ke layanan kesehatan 

adalah jarak lurus yang diukur dari pusat centroid ke bidang tanah tempat pelayanan 

kesehatan terdekat. Salah satu faktor yang lingkungan yang memepengaruhi nilai 

tanah adalah jarak relative bidang tanah terhadap fasilitas kesehatan rumah sakit, 

puskesmas induk dan poliklinik inap.  

 

2.4 Penilaian Tanah 

Kebutuhan atas tanah diartikan oleh adanya suatu permintaann (demand) yang akan 

dipenuhi dengan adanya suatu penawaran (supply). Penilaian Tanah adalah 

serangkaian proses menilai suatu bidang tanah dan aset pertanahan meliputi proses 

perencanaa, pemodelan, survey, pengumpulan data, pengolahan, hasil pemetaan, 

dan laporan pertanggung jawaban hasil dari penilaian dalam rangka memperoleh 

hasil estimasi dari suatu obyek yang sedang dinilai. Tujuan penilaian ini 

menghasilkan suatu nilai yang berbeda akan memerlukan pendekatan dan metode 

yang berbeda pula.  
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Dalam penilaian tanah dibutuhkan pendekatan nilai tanah untuk memperoleh model 

yang diinginkan. Berdasarkan Peraturan Menteri Keuangan No. 173 Tahun 2020 

ada 3 pendekatan dalam penilaian property yaitu : 

 

1. Pendekatan Harga Pasar (Market Approach), pendekatan ini berdasarkan harga 

jual objek yang sejenis dengan objek penilaian dengan mencari yang sebanding 

memiliki segmen yang sama dengan objek yang akan dilakukan penilaian. 

Pendekatan ini lebih mudah dipahami karena menggambarkan ekonomi pasar. 

 

2. Pendekatan Biaya (Cost Approach), Nilai wajar yang ditentukan berdasarkan 

biaya pembuatan baru dikurang dengan penyusutan fisik atau penyusutan 

teknis, biaya penggatian ini adalah biaya yang ditanggung oleh pemilik 

pertama atau yang mendirikan bangunan dengan kondisi yang lebih baru, pada 

objek penilaian Gedung, dan bangunan pendekatan biaya ini cocok.  

 

3. Pendekatan Pendapatan (Income Approach), Nilai wajar asset ditetntukan dari 

jumlah pendapatan yang dihasilkan dari asset tersebut yang dihitung secara 

komprehensif. Biasanya digunakan untuk menghitung asset Highest and Best 

Use (HBU) yaitu asset yang apabila dimanfaatkan secara maksimal dan 

memperoleh hasil yang maksimal jika sah secara finansial dan legal di depan 

hukum. 

 

Berdasarkan sifatnya penilaian tanah dilakukan secara massal atau individu 

1. Penilaian Massal, Dalam penilaian tanah masal ini tidak dilakukan penilaian 

secara individual terhadap seluruh obyek penilaian. Penilaian terhadap obyek 

penilaian yang berjumlah banyak tersebut dilakukan dengan pendekatan 

estimasi nilai berdasarkan karakteristik dan nilai tanah yang dihasilkan dari 

hasil penilaian individual. 

 

2. Penilaian Tanah Individual, suatu penilaian yang mendukung perbedaan dan 

karakteristik khusus suatu entitas individu yang disusun dalam suatu laporan 

penilaian. Jenis ini diterapkan untuk objek pajak umum yang bernilai tinggi 
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(tertentu), baik objek pajak khusus, ataupun objek pajak umum yang telah 

dinilai dengan Computer Assisted Valuation (CAV). 

 

2.5 NIR (Nilai Indeks Rata-Rata) 

Nilai Indikasi Rata Rata (NIR) adalah nilai tanah tunggal pada suatu zona nilai 

tanah yang dihitung dengan berbagai macam koreksi atau penyesuaian dari data 

transaksi untuk mendapatkan nilai tanah ideal. Sebelum mendapatkan NIR terlebih 

dahulu menentukan nilai tanah suatu bidang berdasarkan data transaksi. (Novita, 

dkk, dalam Parmadi. A, 2019). Penyesuaian dilakukan permeter persegi agar data 

sesuai dengan keadaan yang sekarang, besarnya presentase penyesuaian untuk 

mendapatkan nilai bidang tanah.  

 

Besarnya penyesuaian jenis hak dan waktu berdasarkan pada Keputusan Direktur 

Jendral Pajak Nomor : KEP.533/PJ.6/2000 dengan besarnya penyesuaian merujuk 

pada Surat Edaran Jendral Pajak Nomor : SE-55/PJ.6/1999 tentang petunjuk 

Teknik Analisis Penentuan NIR 

1. Penyesuaian waktu transaksi, didasarkan pada data inflasi Indonesia pada 

kurun waktu tahun berjalan yaitu (nilai inflasi per tahun) 

Tabel. 1 Penyesuaian Waktu 

No. Waktu Penyesuaian 

1. 1 – 3 Bln 2% 

2. 3 – 6 Bln 3% 

3. 6 – 9 Bln 4% 

4. 9 – 12 Bln 5% 

5. >1 – 2 Thn 12% 

6. >2 – 3 Thn 20% 

7. >3 – 6 Thn 28% 

8. >6 Thn 57% 
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2. Penyesuaian Jenis Status : 

Tabel 2. Penyesuian Jenis Status 

 

No Status Hak Penyesuaian 

1. Hak Milik (HM) 0 % 

2. Hak Guna Bangunan (HGB) 5 % 

3. Hak Guna Usaha (HGU)  10 % 

4. Non Sertifikat 20% 

 

 

3. Penyesuaian Jenis Transaksi 

Tabel 3. Penyesuaian Jenis Transaksi 

 

No Jenis Transaksi Penyesuaian 

1. Jual Beli 0 % 

2. Penawaran -10% s.d -20%  

3. Lurah/ Camat/ PPAT 30% s.d 40% 

4. Data Lapangan 0% 

 

 

4. Penyesuian Sumber Data 

Tabel 4. Penyesuaian Sumber Data 

 

No. Sumber Data Presentase 

Penyesuaian 

Keterangan 

1. Camat/PPAT 30% Dari camat/PPAT faktur 

penyesuaiannya dibuat 

30% meningkat tingkat 

kebanaran harga yang 

tercantum dalam akte 

jauh lebih rendah dari 

harga sebanarnya 

2. Notaris/PPAT 20% 

3. Penawaran 30% 

4. Pembeli/ Penjual 0% 

5. Makelar 40% 
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2.6 Analisis Linier Berganda 

Analisis regresi merupakan salah satu analisis yang bertujuan untuk mengetahui 

pengaruh suatu variabel terhadap variabel lain. Dalam analisis regresi, variabel 

yang mempengaruhi disebut variabel bebas dan variabel yang dipengaruhi disebut 

variabel terikat. Secara umum, analisis regresi bertujuan untuk mengestimasi 

dan/atau memprediksi rata-rata populasi atau nilai rata-rata variabel terikat 

berdasarkan nilai variabel bebas yang diketahui. 

 

Hasil dari analisis regresi yakni koefisien untuk variabel bebas, koefisien diperoleh 

dari variabel terikat dengan suatu persamaan, tujuan nya untuk meminimalkan 

peyimpangan antara nilai aktual dengan nilai prediksi variabel terikat berdasarkan 

data yang tersedia. Selain mengukur kekuatan hubungan antara dua variabel atau 

lebih, Analisis ini juga menunjukan arah dari suatu hubungan antara kedua variabel. 

Regresi berganda adalah salah satu analisis regresi yang menggunakan lebih dari 

satu variabel bebas (Padilah, 2019). Dalam penelitian ini menggunakan data berupa 

sampel nilai tanah untuk melakukan analisis regresi berganda, Persamaan analisis 

linier berganda, dapat dirumuskan sebagai berikut : 

 

Y = a + b1X1 + b2X2 + …. + bnXn 

 

Keterangan : 

Y  = Variabel Terikat 

a  = Konstanta 

b1, b2 = Koefisien Regresi 

X1, X2 = Variabel Bebas 

 

Model regresi memiliki fungsi linier dalam parameternya, walaupun variabelnya 

dapat linear maupun non linier (Ghozali, 2018). Untuk mengatasi kelemahan dari 

statistic regresi terutama untuk variabel yang tidak linear sehingga modelnya linear, 

maka perlu dilakukan perubahan bentuk fungsional dengan melakukan transformasi 

dari model linier data ke model semi-log atau model log-log 
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a. Model Semi – Log, model ini merupakan transformasi dari Logaritma dari 

model yang tidak linier, yang dilakukan tarnsformasi adalah salah satu dari 

variabel nya, yaitu variabel bebas atau variabel terikat, sehingga pada semi log 

ini terdapat dua model yaitu Log-Lin dan Lin-Log, jika dalam Log-Lin 

dilakukan transformasi dalam bentuklogaritma pada variabel terikatnya saja, 

sedangkan variabel bebasnya linier. Pada model Lin-Log transformasi 

dilakukan sebaliknya yaitu tranformasi logaritma pada variabel bebasnya 

sedangkan  variabel terikatnya linier. Dengan persamaan sebagai berikut :  

LnY = β0 + β1 X1 + β2 X2 +……. + e (Log – Lin) 

Y = β0 + β1 Ln X1 + β2 Ln X2 +……. + e (Lin – Log) 

 

b. Model Log – Log, model double log ini mentransformasi kedua variabel yang 

tidak linier menjadi model linier. Dengan persamaan sebagai berikut :  

LnY = β0 + β1 Ln X1 + β2 Ln X2 +……. + e (Log – Log ) 

dari bentuk persamaan diatas diketahui bahwa variabel bebas dan variabel 

terikat di transformasi ke dalam bentuk logaritma u ntuk mengatasi variabel 

yang tidak linier. 

 

Dari persamaan bentuk fungsional model, besarnya nilai koefisien determinasi (R²) 

yang tinggi maka model tersebut yang dipakai dalam penelitian. dengan persamaan 

sebagai berikut : 

𝑅² =
∑(Ŷi − Ý)²

∑(Yi − Ý)
 

Keterangan : 

 R² = koefisien determinasi  

Ŷi = estimasi nilai tanah ke-i  

Ý = rata-rata variabel terikat 

Yi = variabel terikat ke-i 

 

Sebelum dilakukan analisis lanjutan, terlebih dulu dilakukan uji dengan 

menggunakan uji statistik, uji asumsi dasar dan uji asumsi klasik, untuk memastikan 
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model regresi yang digunakan tidak terdapat masalah normalitas, multikolinearitas, 

heteroskedastisitas. 

 

1. Uji Statistik Model 

Pada tahap ini model terpilih dilakukan uji statistic untuk mengetahui 

kelayakan dari model yang digunakan untuk melakukan estimasi, uji yang 

dilakukan yaitu uji koefisien determinasi (R²), Uji Simultan (f), Uji Parsial (t) 

a) Uji Koefisien Determinasi (R²), dilakukan untuk mengetahui besarnya 

kemampuan variabel bebas menjelaskan variabel terikatnya.  

Dianyatakan dalam bentuk persen dengan ketentuan semakin mendekati 

1 maka estimasi model semakin baik. 

 

b) Uji Simultan (f), uji dilakukan untuk mengetahui apakah variabel bebas 

secara bersamaan mempengaruhi variabel terikat. Dengan persamaan 

sebagai berikut :  

F =
R2/(k − 1)

(1 − R2)/ (𝑛 − 𝑘)
 

Keterangan : 

f = statistik (hasil hitungan)  

R² = koefisien determinasi 

 n = jumlah data 

 k = jumlah variabel 

 

Uji ini dilakukan dengan membandingkan nilai Fhitung dengan nilai F-

tabel (didapat dari tabel F). jika nilai F hitung > F tabel, maka terdapat 

hubungan atau pengaruh antara variabel dengan variabel lain, sedangkan 

jika nilai F hitung < F tabel, maka tidak ada pengaruh atau hubungan 

antara variabel dengan variabel lain. 

 

c) Uji Parsial (t), Uji ini dilakukan untuk mengetahui apakah variabel bebas 

secara individu memiliki pengaruh yang signifikan terhadap variabel 

terikatnya (nilai tanah). Pengujian ini dilakukan dengan uji-t pada tingkat 



16 
 

 

keyakinan 95% . Adapun ketentuan sebagai berikut: Apabila tingkat 

signifikansi < 5%, maka Ho tidak bepengaruh terhadap nilai tanah, Ha 

berpengaruh terhadap nilai tanah dan  apabila tingkat signifikansi > 5%, 

maka Ho berpengaruh terhadap nilai tanah, Ha tidak bepengaruh 

terhadap nilai tanah 

 

2. Uji asumsi Dasar 

Pada tahap ini dilakukan Uji normalitas untuk menguji data untuk model 

regresi terdistribusi normal (Ghozali, 2018). Pengujian normalitas data 

dilakukan dengan menggunakan uji Kolmogorov-Smirnov dengan  

D= Max│F0 (Xi) – Sn(Xi)│, I = 1, 2,3,....ke-n 

 

D merupakan standard deviasi maksimum fungsi dari distribusi frekeunsi 

kumulatif sebanyak sampel, dengan kriteria pengujian Jika signifikansi hasil 

perhitungan data (Sig) > 5%, data berdistribusi normal sedangkan jika 

signifikansi hasil perhitungan data (Sig) < 5%, data berdistribusi tidak normal.  

 

3. Uji Asumsi Klasik 

Uji ini untuk mengetahui model regresi benar benar menunjukkan hubungan 

yang signifikan dan representatif. pengujian dalam uji ini, yaitu: 

a. Uji Multikolinieritas dilakukan dengan tujuan mengetahui model dalam 

regresi terdapat korelasi antar variabel bebasnya. Seharusnya model yang 

baik tidak terjadi multikolineritas dilihat dari nilai Variance Inflation 

Factor (VIF). Jika VIF dari uji asumsi klasik berada diantara 1 hingga 10, 

maka tidak terjadi multikolinearitas (Ghozali, 2018).   

VIF = 1 /1 - Rj² 

 

Dengan j= 1,2,….k dan k adalah banyaknya variabel independen, 

sedangkan Rj² adalah koefisien determinasi yang dihasilkan dari regresi 

variabel independen Xj dengan variabel independen lain.  
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b. Uji Heteroskedastisitas, dilakukan dengan tujuan untuk mengetahui dalam 

model regresi apakah terjadi ketidaksamaan variance dari residual satu 

pengamatan ke pengamatan yang lain.  

Jika varian dari residual pengamatan satu ke yang lain tetap, maka data 

dikatakan homoskedastisitas dan model dikatakan baik jika terjadi 

homoskedastisitas namun jika data menunjukan perbedaan disebut dengan 

heteroskedastisitas. Pengambilan keputusan  berdasarkan nilai uji sign : 

jika nilai Signifikasi <0,05 maka H0 tidak diterima artinya terdapat  

heteroskedastisitas, dan jika nilai signifikasi >0,05 maka H0 diterima atau 

terjadi homoskedastisitas. (Ghozali, 2018).  

 

 

2.7 Pengambilan Sampel 

Menurut Arikunto, 2013 sampel merupakan sebagian atau wakil populasi yang 

diteliti yang dianggap mewakili obyek yang di teliti secara keseluruhan, Teknik 

pengambilan sampel dengan teknik purposive berdasarkan modul penilaian tanah 

massal purposive sampling yaitu pertimbangan – pertimbangan dan karakteristik 

kelurahan secara proposional pada Kawasan pertanian, pemukiman maupun 

komersial yang selanjutnya di refleksikan menjadi zona nilai tanah dengan jumlah 

minimal 3 sampel dalam setiap zona, untuk kelebihan 10 x 10 cm maka jumlah 

sampel ditambah dua dan seterusnya. 

 

Dalam pemilihan sampel juga dipilih diusahakan berupa tanah kosong. Juga dalam 

penentuan responden berdasarkan pada responden yang dapat memberikan 

gambaran dan keterangan yang dapat dipercaya tentang informasi harga transaksi 

maupun penawaran sebidang tanah.    

 

2.8 Penelitian Terdahulu 

Penelitian sejenis atau terkait digunakan sebagai acuan dan perbandingan maupun 

pertimbangan dalam pelaksanaan penelitian sehingga dapat dijadikan referensi oleh 

penulis. Dengan mengkaji keterkaitan teori, penulis dapat menggunakan sebagai 
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perbandingan untuk melihat kelebihan dan kekurangan dari penelitian sebelumnya 

sehingga tercapainya penelitian sesuai yang di harapkan. 

 

Penelitian pertama dilakukan oleh Muhammad Rifai (2016) dengan judul 

“Pengaruh Keberdaan ITERATerhadap Harga Tanah di Keluarahan Way Hui 

Kecamatan Jati Agung Lampung Selatan” mengidentifikasi pola harga tanah serta 

faktor pengaruh pada perubahan harga tanah terkait keeberadaan ITERA dengan 

analisis korelasi pearson, dari hasil identifikasi dalam penelitian ini adalah peta pola 

harga tanah kelurahan Way Hui dengan harga tanah yang berpusat sepanjang Jalan 

Airan Raya dengan faktor yang paling berpengaruh terhadap harga tanah adalah 

kemiringan lereng. 

 

Penelitian selanjutnya dilakukan oleh Oriestha Dwitrika (2016) dengan judul “ 

Identifikasi Pengaruh dari Keberadaan Kampus ITERA terhadap PerubahanGuna 

dan Harga Lahan di Wilayah sekitarnya” memiliki tujuan untuk mengetahui 

perubahan guna dan harga lahan terhadap ITERA dengan metode SIG untuk 

mengidentifikasi perubahan guna lahan yang terjadi di sekitar wilayah kampus 

mengacu pada penggunaan lahan, dan menggunakan metode regresi linier dari 

analisis tersebut menunjukan bahwa adanya pengaruh kampus ITERA terhadap 

perubahan dan harga variabel jarak ke jalan utama, jarak ke pusat Pendidikan dan 

jarak ke central bisnis.  

 

Penelitian selanjutnya dilakukan oleh Asri Pratiwi dan Ihsanudin (2016), dengan 

judul “Dampak Keberadaan .Universitas.Trunojoyo Madura Terhadap Nilai Tanah 

Yang Ada di Sekitarnya”. Tujuan penelitian ini adalah melihat kondisi pertanahan 

setelah berkembangnya kehidupan kampus UTM, faktor yang berpengaruh dan 

perubahan harga tanah di sekitar UTM. Menggunakan metode analisis deskriptif, 

Uji-t independen dan analisis regresi linier berganda . harga tanah dan luas tanah, 

jarak bidang tanah dengan jalan raya, jarak bidang ke UTM, jarak ke pasar,legalitas 

tanah, variabel bebasnya yaitu topografi dan bentuk tanah adalah variabel 

terikatnya. hasilnya melihat besar penggunaan tanah yang diperuntukan menjadi 



19 
 

 

kos mahasiswa dan faktor yang mempengaruhi nilai tanah terhadap keberadaan 

kampus UTM yaitu faktor jarak. 

 

Penelitian ke empat dilakukan I Putra (2011), dengan judul “Faktor yang 

mempengaruhi perubahan nilai tanah dan bangunan pada property” tujuannya untuk 

mengetahui faktor berpengaruh padaperubahan nilai tanah dan bangunan pada suatu 

properti serta melihat signifikasi dan korelasi dari faktor yang berpengaruh. 

Menggunakan metode analisis korelasi product moment untuk menghitung korelasi 

variabel secara statistic, hasilnya adalah faktor ekonomi yakni kepadatan penduduk, 

inflasi. signifikasi korelasi yang mempengaruhi. perubahan..nilai tanah adalah 

variabel ekonomi dibandingkan dengan variabel lainnya. 

 

Penelitian terakhir oleh Swandi Sihombing,dkk (2018), dengan judul “Analisis 

Perubahan Nilai Tanah akibat dari perkembangan fisik menggunakan metode SIG” 

yang berlokasi di kecamatan Tembalang, Kota Semarang. Tujuannya yaitu 

mengetahui perkembangan fisik kota semarang, mengetahui perubahannilai tanah 

dan pengaruh perkembangan fisik di kecamatan Tembalang, penggunaan metode 

penilaian massal dengan pendekatan perbandingan penjualan kemudian melakukan 

overlay perkembangan fisik dan perubahan nilai tanah, sehingga dihasilkan 

perubahaan penggunaan lahan yang tak terbangun menjadi lahan terbangun. 

 

Dibawah ini merupakan tabel uraian singkat penelitian yang sejenis atau terkait 

yang dijadikan sebagai referensi dalam perbandingan, pertimbangan dalam 

pelaksanaan penelitian penulis. 

 

Tabel 5. Penelitian Terdahulu 

  

Peneliti Judul Metode Hasil 

Muhammad Rifai 

(2016) 

Pengaruh kampus 

ITERA terhadap 

Harga Tanah di 

Kelurahan Way Hui  

Korelasi Pearson Peta Pola Harga 

Tanah Desa Way 

Hui, variabel yang 

berpengaruh 
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Tabel 5. Penelitian Terdahulu (Lanjutan) 

 

Peneliti Judul Metode Hasil 

Swandi 

Sihombing, 

Sawitri 

Subiyanto, dan 

Fauzi Janu 

Amarrohman 

(2018) 

Analisis 

Perubahan Nilai 

Tanah Karena 

Perkembangan 

Fisik dengan 

metode SIG 

Melakukan 

overlay 

perkembangan 

fisik dan 

perubahan nilai 

tanah 

Perbedaan nilai. 

tanah terhadap. 

perkembangan. 

fisik kecamatan 

Tembalang. 

 

Oriestha 

Dwitrika (2016) 

Identifikasi. 

Pengaruh. 

Keberadaan. 

Kampus ITERA 

Terhadap 

Perubahan Guna 

dan Harga Lahan 

di Wilayah 

Sekitarnya 

SIG dan 

Analisis Regresi 

Peta harga lahan 

tahun 2006 – 

2016 di sekitar 

wilayah kampus 

ITERA. 

 

Asri Pratiwi 

dan Ihsanudin 

(2016) 

Dampak 

Keberadaan. 

Univ Trunojoyo 

MaduraTerhadap 

nilai tanah 

Metode analisis 

deskriptif, Uji-t 

independen dan 

analisis regeresi  

ZNT dan faktor 

yang 

berpengaruh 

terhadap 

keberadaan 

kampus UTM. 

N Dita Putra 

(2011) 

Faktor 

Mempengaruhi 

Perubahan 

NilaiTanah dan 

Bangunan Pada 

Suatu Properti 

Metode analisis 

korelasi product 

moment untuk 

menghitung 

korelasi 

variabel 

Faktor yang 

berpengaruh 

perubahan nilai 

dan bangunan 

yaitu faktor 

ekonomi 

 



 
 

 

 

 

III. METODOLOGI PENELITIAN 

 

 

3.1 Lokasi dan Waktu Penelitian 

Posisi penelitian terletak pada 5.350529 ⁰ – 5.361823 ⁰ LS dan 105.318120 ⁰ 

– 105.287285 ⁰ BT berada di desa Way Huwi Kecamatan Jati Agung, 

Lampung Selatan. Luas kelurahan Way Hui hingga  529,383668 Ha dengan 

jumlah penduduk 14,403 Jiwa (Badan Pusat Statistik ,2020). Secara 

Administratif. Desa Way Huwi dibatasi oleh: 

1. Sebelah Utara   :Desa Jatimulyo 

2. Sebelah Selatan : Desa Harapan Jaya 

3. Sebelah Barat : Desa Way Kandis 

4. Sebelah Timur : PTP Way Galih 

 

 

 
 

Gambar 2 Citra Satelite Lokasi Penelitian (sumber : SAS planet) 
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3.2 Alat dan Bahan 

Berikut merupakan uraian singkat untuk mendukung berjalannya proses penelitian: 

 

3.2.1 Alat 

Penggunaan peralatan perangkat keras dan peralatan perangkat lunak. Perangkat 

keras terdiri dari: 

1. Laptop Lenovo  

2. GPS Handheld Navigation 

3. Hardisk 

Perangkat lunak terdiri dari: 

1. Microsoft Word 2019 untuk penyusunan laporan 

2. ArcGIS 10.3 pengolahan data 

3. SPSS pengolahan data statistik 

 

3.2.2 Bahan 

Penggunaan data dibagi menjadi dua jenis yakni data spasial berupa : 

1. Peta Kelurahan Way Hui yang diunduh dari situs web BIG 

2. Data citra satellite yang di download melalui aplikasi SAS Planet 

Data non spasial berupa data harga tanah dari penawaran dan.Transaksi jual-beli 

tahun 2021 yang diperoleh dari wawancara kepada responden di lapangan. 
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3.3 Diagram Alir Penelitian  

Alur penelitian yang akan. dilakukan. adalah sebagai berikut :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

            

            

 

 

 

Gambar 3 Diagram Alir Penelitian

 

Pengumpulan Data 

Survei Harga 

Tanah 

Penyesuaian jenis hak 

dan waktu 

 

Join 

Peta kelurahan 

Way Hui 

Nilai Tanah/m²  

Persebaran Sampel 

Nilai Tanah 

 

Pengukuran Variabel Bebas 

1. Luas Tanah (LT) 

2. Jarak bidang ke ITERA (UNV) 

3. Jarak bidang ke Pintu Tol (JPT) 

4. Jarak bidang ke RS Airan Raya (RS) 

5. Jarak bidang ke Kantor Desa (KD) 

6. Jarak bidang ke Jalan Utama (JU) 

7. Lebar Jalan (LJ) 

A 

Mulai 

Studi Pustaka 
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 Tidak 

  

      Ya 

 

 

 Tidak 

   

  

 Ya 

 

 

 

 

 

Gambar 3 Diagram Alir Penelitian (Lanjutan)

Pembuatan Laporan 

Uji Statistik 

thitung > ttabel 

Model Terpilih  

A 

Pembentukan Model Analisis 

Linier berganda 

Uji Asumsi Klasik 

VIF < 10,00   

 

 

Model Nilai Tanah  

Selesai 

 

Eliminasi 

Model 

 

Eliminasi 

Variabel Bebas 
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3.4 Pelaksanaan Penelitian 

Secara garis besar tahapan dalam penelitian ini : 

1. Survey Harga Tanah 

Survey lapangan untuk mengetahui transaksi harga tanah dilapangan, dalam 

kegiatan lapangan ini dilakukan pembagian batas imajiner kelurahan Way Hui 

dengan tujuan mempermudah pengambilan sampel dilapangan, minimal dalam 

setiap batas imajiner memiliki 3 sampel harga tanah dalam kurun waktu 1 tahun 

terakhir berupa harga penawaran, harga transaksi jual beli. melakukan 

wawancara kepada responden yang dapat dipercaya memberikan gambaran 

serta keterangan terkait harga tanah. Sehingga diperoleh 58 data sampel harga 

tanah dengan lokasi persebaran sampel seperti dibawah ini : 

 

Tabel 6. Lokasi Sebaran Sampel 

 

No Area Lokasi 

1. Jl. Airan Raya 

2. Jl. Tirtasari, Gang Sukun, Gang Damai 

3. Gang Andalas , Jl. Raden Saleh 

4. Jl. Pulau Damar, Gang Nirwana, Gang Kutilang 

5. Jl. Raden Saleh 

6. Jl. Harapan 

7. Jl. Pulau Raya, Jl. Swadaya, Jl. Laser 

8. Jl. Swadaya, Gang Sapuan, Gang Madrasyah 

9. Jl. Way Hui, Gang Merpati 

10. Jl. Lapas Raya, Jl. Airan 3 

11. Jl. Terusan Ryacudu 

12. Jl. Kaswari 

13 Jl. Durian 1, Jl. Durian 2 

 

 

Dibawah ini merupakan contoh data survey lapangan yang telah dilakukan : 
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Tabel 7. Contoh Data Survey 

 
No Koordinat 

Kecamatan 
Luas 

M 
Harga 

Waktu 

Penawaran 

Jenis 

Hak 

Jenis 

Transaksi 

Sumber 

Data   X Y 

1 533265 9408629 Way Hui 2400 8 M  28/12/2021 SHM Penawaran Penjual 

2 532795 9408530 Way Hui 110 175 jt 28/12/2021 SHM Penawaran Penjual 

3 532693 9408487 Way Hui 108 300 jt 28/12/2021 SHM Penawaran Penjual 

4 533175 9408419 Way Hui 800 1 M 28/12/2021 SHM Penawaran Penjual 

5 533273 9408675 Way Hui 550 900 jt 28/12/2021 SHM Penawaran Penjual 

6 533313 9409286 Way Hui 533 600 jt 28/12/2021 SHM Penawaran Penjual 

… …..  …..   …..   …..    …..  …..    …..  …..   …..   

58 532828 9408452 Way Hui 405 400 jt 28/12/2021 SHM Penawaran Penjual 

          

 

2. Perhitungan Nilai Tanah 

Perhitungan nilai tanah diawali dengan dilakukan koreksi data hasil survey 

harga tanah dengan ketentuan petunjuk Teknis Penentuan NIR merujuk pada 

surat Edaran Jendral Pajak Nomor : SE-55/PJ.6/1999  

a. Penyesuaian status hak 

Hak Milik = 0% 

Hal Guna Bangunan = 5% 

Tanah Adat = 10% 

b. Koreksi data transaksi 

Data transksi: koreksi = 0% 

Data penawaran: koreksi = -10% 

c. Koreksi waktu transaksi 

Koreksi waktu transaksi dilakukan atas pertimbangan terjadinya inflasi 

harga tanah tiap waktunya. Data inflasi 10% pertahun dijadikan patokan 

koreksi per 31 Desember tiap tahun. 

Tabel 8. Contoh Data Koreksi 

No 

Harga 

Penawaran 

(Rp.)            

Status 

Kepeilikan 
Jenis Data 

Tanggal 

Penawaran/ 

Transaksi 

Luas 

tanah 

(m2) 

  

Nilai terkoreksi 

Jenis % Jenis Data % Waktu % 

1 8 M  HM 0% Penawaran 10% 28/12/2021 0% 2400 Rp7.217.753.425 

2 360 jt HM 0% Penawaran 10% 28/12/2021 0% 110 Rp157.629.452 

3 300 jt HM 0% Penawaran 10% 28/12/2021 0% 108 Rp270.221.918 
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Tabel 8. Contoh Data Koreksi (Lanjutan) 

 

 

3. Nilai Tanah/m² 

Pada tahap ini harga tanah yang sudah terkoreksi dibagi dengan dengan luas 

tanah pada saat transaksi, sehingga dihasilkan nilai tanah seperti dibawah ini : 

 

Tabel 9. Contoh Data Nilai Tanah/ m² 

 

No Luas tanah (m2) 
Harga 

penawaran 
Nilai terkoreksi Nilai Per Meter 

1 2400 8 M  Rp7.217.753.425 Rp 3.007.397 

2 110 360 jt Rp157.629.452 Rp1.432.995 

3 108 300 jt Rp270.221.918 Rp2.502.055 

4 800 1 M Rp900.739.726 Rp1.125.925 

5 550 900 jt Rp810.665.753 Rp1.473.938 

6 433 600 jt Rp540.443.836 Rp1.248.138 

 

4. Persebaran Sampel Nilai Tanah 

Setelah didapatkan nilai tanah per meter persegi dilakukan plotting ke software 

arcgis sehingga di dapatkan persebaran sampel nilai tanah di kelurahan Way Hui, 

dibawah ini merupakan gambar sebaran titik sampel : 

No 

Harga 

Penawaran 

(Rp.)            

Status 

Kepeilikan 
Jenis Data 

Tanggal 

Penawaran/ 

Transaksi 

Luas 

tanah 

(m2) 

  

Nilai terkoreksi 

Jenis % Jenis Data % Waktu % 

4 1 M HM 0% Penawaran 10% 28/12/2021 0% 800 Rp900.739.726 

5 900 jt HM 0% Penawaran 10% 28/12/2021 0% 550 Rp810.665.753 

6 600 jt HM 0% Penawaran 10% 28/12/2021 0% 433 Rp540.443.836 
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Gambar 5 Persebaran Titik Sampel 

 

Pada tiap batas imajiner diambil minimal 3 sampel nilai tanah untuk selanjutnya 

dilakukan pengukuran tiap variabel bebas. 

 

5. Pengukuran Variabel Bebas 

 

Mengukur jarak variabel menggunakan perhitungan statistik, untuk mengetahui 

pengaruh dari faktor perubahan nilai tanah yaitu faktor aksebilitas, Fasilitas 

Umum, Fasilitas Sosial. sampel bidang tanah sebagai variabel terikat, pada 

penelitian ini dilakukan penarikan garis untuk menghitung jarak bidang tanah ke 

Balai Desa, Pendidikan dan Jalan menuju Tol Trans Sumatera – ITERA 

a. Pengukuran Lebar Jalan dilakukan pada saat pengambilan sampel 

b. Perhitungan Jarak sampel tanah terhadap RS Airan Raya. Tahapan yang 

sama juga dilakukan pada pengukuran variabel bebas lainnya. 

 

Gambar 6 Pengukuran Jarak Sampel Terhadap RS Airan Raya 
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Gambar 7 Pengukuran Jarak Sampel terhadap ITERA 

 

 

Gambar 8 Pengukuran Jarak Sampel terhadap Kantor Desa 

 

Hasil dari pengukuran jarak terhadap variabel bebas dapat dilihat pada lampiran A 

 

6. Pembentukan Model Nilai Tanah  

Model Nilai tanah dibentuk dari variabel yang mempengaruhi terhadap nilai 

tanah dikelurahan Way Hui, Pada penelitian ini variabel terikat merupakan 

nilai tanah dan variabel bebas merupakan Luas Tanah (LT), Jarak bidang ke 

ITERA (UNV), Jarak bidang ke RS Airan Raya (RS), Jarak bidang ke Kantor 

Desa (KD), Jarak bidang ke Jalan Utama (JU), Lebar Jalan (LJ). 

Pembentukan model berdasarkan bentuk fungsional yaitu Linier, Semi Log 

dan Double Log. kemudian diantara bentuk model tersebut dilakukan 

perhitungan koefisien determinasi (R²) sehingga model dengan nilai 

koefisien (R²) terbesar sebagai model yang digunakan dalam penelitian, 
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selanjutnya model terpilih akan dilakukan beberapa uji yang terdiri dari uji 

statistik dan asumsi klasik. 

 

7. Uji Statistik 

Setelah didapatkan model terpilih dilakukan pengujian model dengan uji 

statistik dilakukan uji Simultan (f) dan Uji Parsial (t) dengan membandingkan 

nilai fhitung > ftabel maka variabel bebas secara bersamaan berpengaruh 

terhadap nilai tanah dan jika thitung > ttabel maka diartikan bahwa variabel 

bebas secara individual berpengaruh signifikan terhadap nilai tanah, dan 

sebaliknya jika thitung > ttabel maka variabel bebas dianggap tidak 

berpengaruh signifikan terhadap variabel terikat. dan uji T dengan tingkat 

kepercayaan  95% atau nilai signifkasi < 0,05. Sehingga dengan jumlah 

Variabel (K) 8 dan jumlah sampel (n) 58 didapatkan hasil : 

 

Ttabel = t ( a/2 ; n. k-1) 

 = t ( 0,05/2 ; 58 - 7-1) 

= t (0,025 ;  50) =  2.00856 

Dengan demikian di dapatkan besarnya Ttabel 2.00856 

Ftabel  = K – 1 ( n – K ) 

 = 7 ; 50 

= 2,20 

Dengan demikian di dapatkan besarnya Ftabel 2.20 

 

8. Uji Asumsi Klasik 

Dalam uji ini dilakukan dua uji yaitu Uji multikolinieritas bertujuan untuk 

mengetahui hubungan linier antara variabel bebas dengan variabel terikat dari 

hasil nilai toleransi atau nilai Variance Inflaction Factor (VIF). Batas tolerance 

> 0,10 dan batas VIF < 10,00 sehingga dapat disimpulkan tidak terdapat 

multikolonieritas diantara variabel bebasnya (Ghozali, 2016). Yang kedua uji 

Heteroskedastisitas untuk mengetahui model regresi memiliki ketidaksamaan 
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varian. Sehingga dari variabel yang telah lolos uji menghasilkan model nilai 

tanah. 

Proses dari pengolahan uji statistik dan uji asumsi klasik dapat dilihat dalam 

lampiran B 

 

9. Model Nilai Tanah 

Setelah dilakukan beberapa tahapan uji maka diperoleh model nilai tanah 

kemudian model ini digunakan untuk mengetahui nilai tanah bidang lain pada 

lokasi penelitian dengan visualisasi berupa peta nilai tanah kelurahan Way Hui 

tahun 2021. 

 

 

 

 

  



 
 

 

 

 

V. SIMPULAN DAN SARAN 

 

 

5.1 Simpulan  

 

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan di kelurahan Way Hui Kecamatan 

Jati Agung, Pada bagian akhir penulisan skripsi ini dapat diambil kesimpulan 

sebagai berikut : 

 

1. Hasil model nilai tanah kelurahan Way Hui adalah model Linier dengan 

persamaan NT = β0 1232537,985 + 192,270 LT + (-850,653) UNV + 

248,391 JPT + 4355,899 JU + 227142,963 LJ + 345199,6 dengan pengaruh 

variabel bebas terhadap variabel terikat sebesar 63,2 %.  

 

2. Variabel bebas yang berpengaruh secara signifikan terhadap perubahan 

nilai tanah di kelurahan Way Hui diantaranya adalah Luas Tanah (LT), 

Jarak Ke Itera (UNV), Jarak ke Pintu Tol (JPT), Jarak ke jalan umum (JU) 

dan Lebar jalan(LJ), sedangkan Jarak ke Kantor Desa (KD) dan Jarak RS 

Airan Raya (RS) tidak berpengaruh signifikan terhadap nilai tanah di 

kelurahan Way Hui. 

 

3. Hasil Perhitungan Nilai tanah dengan model regresi pada tahun 2021 nilai 

tertinggi yang berpusat pada Jl. Airan Raya merupakan akses jalan menuju 

ke perkotaan dan dengan harga tertinggi Rp3.100.000   
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5.2 Saran  

Adapun saran yang dapat disampaikan dalam kesempatan ini adalah  

1. Pengambilan data nilai tanah sebaiknya memperbanyak sampel data dan 

dari berbagai sumber data bukan hanya penawaran saja tetapi dari 

transaksi jual beli, sehingga harga tanah dalam penelitian akan mendekati 

harga yang sebenarnya. 

 

2.  Dalam penentuan variabel bebas dan metode yang digunakan perlu 

dilakukan kajian lebih sesuai dengan kondisi di lokasi penelitian sehingga 

akan di dapatkan model yang lebih baik dengan tingkat kejelasan yang 

tinggi. 

 

3. Penggunaan metode Analisis linier berganda untuk menghitung estimasi 

atau prediksi pada penelitian ini kurang efektif, akan tetapi untuk 

menjadikan hasil regresi yang lebih efektif dan akurat sebaiknya perlu 

dipertimbangkan dalam pemilihan model.  
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