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Model of urban land prices
Subdistrict Lawang Malang Regency

Abstraction

The development of the city area is generally characterized by the expansion of
urban areas causes the rate of the faster conversion of land use. However, the amount
can nof bé increased while with the increasing demand led to high land prices bécomnie
increasingly volatile. As the district directly adjacent Pasuruan and passed by a
primary arterial road, the Urban District Lawang city progressing quite rapidly.In
some theories mentioned that the structure of the value of land, the city center is
éonsidered as the most have the biggest and the accessibility of the location is
"centrality value” (the value of concentration) will decrease regularly outward to the
suburbs. The scale of different cities will have different price patterns. Along with the
development of cities and transport networks are increasingly complex led to the
theory that there are deviations road network added as one of the factors stfong
inflitence on the pittern of city land values. Factors that affect the price of itrban laiid
is extrinsic factors are the physical character of the land, locational character, and
legalcharacter. The price of land in the study area identified by using GIS analysis. Of
the three soil characteristics that affect land prices analyzed using multiple linear
regression analysis to determine the most influential factors. The results of the
analysis carried out is the pattern of land prices in the study area has a pattern of
diffusion cascades, it is seen from the pattern of spread of land prices that have higher
price levels if the location closer to the arterial road and the price goes down after
away from arterial roads, and the significant influence of the distance factor hospital,
market distartce, slope, type of uise, and road class that affect the price of land

Keyword : Urban development, land price,



Model Harga Tanah Perkotaan
Kecamatan Lawang Kabupaten Malang

ABSTRAKSI

Perkembangan wilayah kota umumnya ditandai dengan perluasan wilayah
perkotaan menyebabkan laju konversi penggunaan tanah semakin cepat. Namun
dengan jumlah yang tidak bisa bertambah sementara dengan permintaan yang lerus
meningkat meyebabkan harga tanah menjadi tinggi dan semakin fluktuatif. Sebagai
Kecamatan yang berbatasan |angsung dengan Kabupaten Pasuruan dan dilewati oleh
Jalan arteri primer, Perkotaan Kecamatan Lawang mengalami perkembangan kota
yang cukup pesat. Dalam beberapa teori disebutkan bahwa struktur nilai tanah, pusat
kota dianggap sebagai tempat yang paling mempunyai aksesibilitas terbesar dan dari
lokasi inilah “centrality value” (nilai pemusatan) akan menurun secara teratur kearah
luar sampai pada pinggiran kota. Skala kota yang berbeda akan memiliki pola harga
yang berbeda. Seiring dengan perkembangan kota dan jaringan transportasi yang
semakin kompleks meyebabkan terjadi penyimpangan teori ini schingga jaringan
jalan ditambaiikan sebagai salah satu faktor yang berpengaruh kuat terhadap pola
nilai tanah kota. Faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah perkotaan adalah
faktor ekstrinsik yaitu karakter fisik tansh, karakter lokasional, dan karakter legal.
Harga tansh pada lokasi studi diketahui dengan menggunakan analisa GIS. Dari tiga
karakteristik tansh yang mempengaruhi harga tanah dilakukan analisa dengan
menggunakan analisis regresi linier berganda untuk mengetahui faktor yang paling
berpengaruh. Hasil dari analisa yang dilakukan adalah pola harga tanah pada lokasi
studi mempunyai pola yang hamper menyerupai dengan model yang dikembangkan
oleh B/ Berry, namun terjadi penyimpangan dikarenakan pengaruh keberadaan jalan
arteri primer hal ini dilihat dari pola penyebaran harga tansh yang mempunyai
tingkatan harga yang semakin tinggi jika lokasinya semakin mendekat ke jalan arteri
dan harga semakin memirun setelah menjauh dari jalan arteri, dan adanya pengaruh
yang signifikan dari faktor jarek rumah sakit, jarak pasar, kelerengan, jenis
penggunaan, dan kelas jalan yang mempengaruhi harga tanah.

Kata Kunci : Perkembangan Kota, Harga Tanah, Faktor Yang Berpengaruh
Terhadap Harga Tanah



KATA PENGANTAR

Puji dan syukur ke hadirat Tuhan Yang Maha Esa, atas scgala berkat dan
penyertaanNya, schingga laporan penelitian dengan judul “Model Harga Tanah
Perkotaan Kecamatan Lawang Kabupaten Malang” dapat terselesaikan. Dalam
laporan penelitian ini saya memaparkan latar belakang, rumusan masalah, tujuan,
sasaran, ruang lingkup baik lokasi maupun materi, output, kegunaan, tinjauan
pustaka, metode penelitian, serta hasil analisa yang bermuara pada hasil penelitian
berupa kesimpulan dan rekomendasi penelitian

Perkembangan kota dan pertumbuhan penduduk menimbulkan peningkatan akan
pertiintaan tangh scbagai salah satu faktor utama péndukung pémbangunan fisik.
Tanah seringkali menjadi penentu suatu rencana pengembangan baik kota maupun
wilayah dikarenakan perencana akan selalu mempertimbangkan harga dan nilai tanah
yang ada unfuk merencanakan suaiu wilayah. Oleh karena itu dirasa perfu untuk
dilakukan suatu penelitian tentang pola nilai tanah perkotaan khususnya yang ada di
kawasan perkotaan Kecamatan Lawang. Kecamatan Lawang sebagai daerah
perbatasan dari Kabupaten Malang dengan kabupaten Pasurvan dinilai memiliki
keunikan karena memiliki pola penggunaan tanah yang beragam dan dilalui oleh jalan
arteri primer.

Tujuan penélitian ini adalah uituk mengetahui pola harga tanah yang ada di
lokasi studi berdasarkan sampel yang diambil dan faktor apa saja yang mempengaruhi
pembentukan harga tanah yang ada di lokasi studi berdasarkan teori-teori yang sudah
ada tentang pola nilai tanah schingga bisa dilihat faktor apa yang paling berpengaruh.
Faktor —faktor yang mempengaruhi harga tanah ini selanjutnya akan dianalisa dan
dibuat ke dalam model persamaan regresi sehingga harga tanah di lokasi studi dapat
diketahui dan diramalkan.

Atas tersusunnya laporan ini penyusunan mengucapkan terima kasih yang
sebesar — besarnya kepada :

1. Bapak DR. If. Ibnu SasongkoMTP selaku Ketua Jurusan Teknik Planologi

ITN Malang.
2. Bapak Ir. Mulyono Sadyohutomo, MRCP selaku Pembimbing 1

iii



3. IbuMaria C. Endarwati, MIUEM selaku Pembimbing 11
4. Semua teman — teman yang telah banyak membantu atas tersusunnya laporan
Dalam penyusunan laporan ini, penyusun menyadari bahwa masih banyak
kekurangan, oleh karena itu mohon kritik dan saran yang sifatnya membangun
sehingga laporan ini dapat menjadi lebih baik. Akhir kata penyusun mohon maaf
yang sebesar-besarnya apabila ada susunan kosa kata, materi ataupun hal-hal yang
Kiifaiig beikenati di hati para peibaca. Serioga laporan iiti bermanfaat dan aiembawa
kita pada keadaan yang lebih baik. Amin.

Malang, Januari 2013
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BAB1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Menurut Badan Pusat Statistik, jumlah penduduk Indonesia pada tahun 2009
sebesar 231.369.500 jiwa dengan jumlah rumah tangga 58.421.900 rumah
tangga dengan rata-rata banyaknya anggota keluarga adalah 4 orang, laju
pertumbuhan penduduk sebesar 1,35%'

Pertumbuhan ini memberikan dampak yang nyata dalam berbagai bidang
kehidupan masyarakat. Dengan meningkatnya jumlah penduduk, maka kebutuhan
masyarakat secara otomatis juga ikut meningkat, mulai dari kebutuhan di bidang
ekonomi, sosial, perumahan dan juga transportasi. Salah satu kebutuhan penting
masyarakat adalah kebutuhan untuk bepergian atau transportasi.

Sistem transportasi terdiri dari tiga elemen, yaitu sistem jaringan, sistem
pergerakan, dan sistem aktivitas. Jaringan jalan adalah salah satu bagian dari
sistem transportasi yang termasuk dalam sistem jaringan. Jaringan transportasi
semakin hari semakin mengalami perkembangan yang cukup pesat. Semakin
banyak ruas jalan yang dibangun dengan berbagai macam pola di daerah
perkotaan semakin menjadikan kota tersebut berkembang. Perkembangan suatu
kota oleh jaringan transportasi otomatis akan memberikan kemudahan bagi
masyarakat untuk mencapai lokasi di pusat kota. Pusat kota akan semakin padat
dengan bertambahnya manusia yang menempati lokasi tersebut. Ketika manusia
sudah tidak memperoleh tempat lagi di pusat kota, maka mercka akan menempati
lokasi-lokasi di dekat pusat kota agar tetap bisa mencapai pusat kota dengan
mudah.

Perkembangan ini akan menimbulkan dampak dalam penggunaan tanahnya.
Lokasi di sepanjang tepi jalan merupakan lokasi yang strategis untuk melakukan
aktivitas. Lokasi tersebut memiliki aksesibilitas yang tinggi karena mudah

! Badan Pusat Statistik, Data Strategis BPS, http:/www.bps.go.id/, diunduh 16 Mei
2012,



dijangkau. Dengan semakin banyaknya aktivitas di tempat tersebut, maka tanah
yang jurmlahnya terbatas akan dipérebiitkan agar maniisia tetap bisa memperoleh
keuntungan yang maksimal. Persaingan tersebut secara langsung akan menjadikan
nilai tanah perkotaan menjadi meningkat. Nilai tanah adalah suatu penilaian atas
tanah yang didasarkan pada kemampuan tanah secara ckomomis dalam
hubungannya dengan produktivitas dan strategi ekonominya®.

Teori mengenai nilai tanah sudah ada sejak abad 19. Tokoh yang pertama kali
micricefiskan teori miengenai nilai tanah adalah David Ricardo (1821) dalami
bukunya “Principle of Political Economy and Taxation”. Teori Ricardo merujuk
pada sewa tanah (land rent) yang dipengaruhi oleh tingkat kesuburan tanah dan
mengabaikan faktor lokasi dari pusat kota. Selanjutnya teori nilai tanah
dikembangkan oleh Von Thunen (1826). Von Thunen menyatakan bahwa pola
penggunaan tanah sangat ditentukan oleh biaya transportasi yang dikaitkan
derigan jarak dan sifat barang dagangan khiisiisnya hasil pertaiiian. Von Thusien
mengkondisikan ada empat hal yang harus dipenuhi, yaitu : (1) isolated state; (2)
uniform plain; (3) “transportation costs” berbanding lurus dengan jarak; dan (4)
maximise profits®. Dari sinilah maka muncul istilah “Location Rent”. Teori Von
Thunen ini memiliki banyak kekurangan, yang antara lain bahwa semua kota tidak
memiliki kondisi fisik lingkungan yang sama (uniform plain). Sehingga kota akan
niemiliki pola penggunaa tanah yang berbeda-beda sesiiai dengan karakteristik
wilayahnya.

William Alonso (1964) mengemukakan “Bid rent theory” yang mempunyai 4
aspek dasar yaitu (1) one center; (2) flat, features less plain; (3) biaya
transportasi sebanding dengan jarak; dan (4) adanya highest bidder sehingga
dimungkinkan terjadinya free market competition’. Teori ini menggunakan
konsep dasar sewa ekonomi (economic rent), yang isinya sebenarmya hampir sama
dengan Teori Von Thunen, hanya saja Teori Von Thunen dititikberatkan pada
suatu kota atau daerah pertanian, sedangkan Alonso mendeskripsikan kota secara

? Darin Drabkin, (1977) dalam Yunus, Hadi Sabari, Struktur Tata Ruang Kota, Yogyakarta,
Pustaka Pclajar. Hal.89

? Ibid ., h. 90-91

* Ibid., h 74-75



umum, Seperti teori —teori sebelumnya, teori Alonso ini pun juga ada
kekufangaiiya. Salah sati kekurangannya adalah bahwa suatii kota tidak hafiya
memiliki satu pusat saja. Hal ini dikarenakan aktivitas kota sangatlah kompleks,
dan tidak mungkin semuanya berada di pusat kota, misalnya aktivitas industri.
Yang kedua adalah pada suatu kota pasti ada pihak atau badan yang memiliki hak
monopoli atas sewa tanah sehingga asumsi keempat Alonso tidak berlaku untuk
keadaan seperti ini.

Teori lain tentang pendekatain ekonomi untik pehiggunasn lahan Kofa
dikembangkan oleh Ratcliff (1949) berdasar pada ide bahwa pusat kota dianggap
sebagai suatu tempat yang memiliki aksesibilitas terbesar dan dari pusat kota nilai
tanah akan menurun secara teratur ke arah luar sampai pada pinggiran kota.
Namun setelah diterapkan di Kota Topeka Kansas, teori ini mengalami banyak
penyimpangan. Penyimpangan tersebut diantaranya adalah bahwa nilai tanah di
lokasi-lokasi tertentii yang merupakan perpotongan antafa radial road déngan
ring road (mini peaks) akan lebih tinggi bila dibandingkan dengan lokasi lain di
dekat pusat kota.

Penyimpangan inilah yang membuat B.J. Berry (1963) membantah teori
Ratcliff dan membuktikan penyimpangan tersebut. Ratcliff menyatakan bahwa
memang benar pada kota-kota kecil, gambaran ideal tentang “distance decay
principlé from the center” untik nilai tanati masih bisa dilihat dengen jelas bahwa
terdapat degradasi yang teratur mengenai nilai tansh dari pusat kota ke daerah
pheryperi. Namun untuk kota-kota besar temyata kondisinya sangatlah berbeda.
Perbedaan ini salah satunya dipengaruhi oleh jaringan transportasi. Lokasi
perpotongan jaringan transportasi terutama radial road dan ring road, meskipun
tidak berada di pusat kota, menurut Berry akan memiliki nilai tanah yang lebih

Perpotongan ring road dan radial road tersebut dinamakan mini peaks (puncak
kecil), sedangkan grand peak tetap berada di pusat kota dengan nilai tanah paling
tiiggi. Teori Berry ini terkenal dengan Cireus Tend. Teori Betry secara ringkas
menyatakan bahwa pola nilai tanah dari pusat kota akan semakin menurun ke arah
pinggiran, namun pada titik-titik tertentu yang disebut mini peaks (puncak kecil),



pola tersebut akan mengalami perubahan. Perubahan tersebut dipengaruhi oleh
adanya perpotongan anlara ring road daii radial road, perpotongan-petpotongan
jalan antar keduanya memiliki derajad aksesiblitas yang lebih dibandingkan
dengan tempat lain yang tidak memiliki perpotongan jalan sehingga nilai tanzhnya
lebih tinggi dari tempat lain yang tidak memiliki perpotongan.’

Namun dikarenakan lokasi studi yang berada di wilayah perkotaan Kec.
Lawang merupakan perkotaan kecil sehingga umumnya teori yang dijadikan
dasar pijakan adalah teori nilai taiiab BJ. Berry, yang mengatakan bahwa puisat
kota sebagai lokasi yangmempunyai harga tertinggi dan akan menurun secara
teratur ke wilayah pinggiran namun dengan adanya jaringan jalan primer seperti
yang ada pada lokasi studi dapat mempengaruhi harga tanah yang ada.

Kecamatan Lawang terletak disebelah utara Kota Malang dan merupakan
‘pintu gerbang’ dari Kabupaten Malang yang berbatasan langsung dengan
Kabiipaten Pastiruan, secara makro Lawang dapat dilihat sebagai daeiah
pinggiran (periphery) dari Kota Malang, jumlah pertumbuhan perumahan baik itu
yang dibangun secara mandiri atau oleh para developer menunjukkan
pertumbuhan yang signifikan sehingga dapat disimpulkan bahwa perkembangan
kota khususnya permukiman mengarah ke wilayah periphery. Perkembangan kota
dengan perluasan areal permukiman secara langsung akan mempengaruhi harga
tanah di wilayah tersebut dikarenakan dengan adanya permukiman maka siidih
pasti akan dibangun fasilitas perdagangan, jasa, maupun fasilitas umum lainnya
yang akan memicu naiknya harga tanah.

Dari basil observasi sementara yang dilakukan terlihat bahwa pola
perkembangan wilayah Kecamatan Lawang sccara umum berbentuk linier hal ini
sangat dipengaruhi oleh adanya jalan arteri primer (menghubungkan Surabaya-
dan jasa.

Pada wilayah perkotaan dari Kecamatan Lawang pola penggunaan tanah yang
ada sudahi satigat beragam diakibatkan olel semakin meningkatnya pembangunan
secara fisik dan makin kompleksnya kegiatan kota yang ada, hal ini

* Ibid.,h 72



mengakibatkan harga tanah yang beragam pula. Harga tanah adalah penilaian
atas tansh yang ditikur berdasarkan harga nominal dalam satian uUaiig unfik
satuan luas tertentu pada pasaran lshan®. Harga tanah merupakan
refleksifinterpretasi dari nilai tanah yang berarti semakin tinggi harga tanahnya
maka semakin tinggi pula nilai tanahnya. Pada daerah perkotean umumnya harga
tanah dipengaruhi oleh banyak faktor sehingga tujuan dari penelitian ini adalah
mencari faktor-faktor penentu harga tanah, dari faktor terpilih yang menentukan
harga tanah térsebiit akan digunakan untuk memmberikan model regresi sehingga
pada akhimya diketahuilah model penilaian tanah untuk kawasan perkotaan
Kecamatan Lawang setelah itu baru bisa dilibat distribusi nilai tanahnya di
wilayah studi.

Penelitian ini juga bertujuan untuk melihat apakah teori yang dikemukakan
oleh B.J Berry berlaku juga di wilayah perkotaan Kec. Lawang. Apabila pada
teorinya, Berry mengatakan bahwa pola ilai tapah dari pusat kota akan seinakin
menurun ke arah pinggiran, namun pada titik-titik tertentu yang disebut mini
peaks (puncak kecil), pola tersebut akan mengalami perubahan terutama akibat
adanya mini peaks/puncak kecil nilai tanah yang diakibatkan oleh adanya
peningkatan harga tanah pada perpotongan jalan yang berbeda dalam kelas
jalannya. Wilayah perkotaan Lawang sendiri memiliki banyak jalan yang
langsung berhiubingan dengan jalan arteri primer, dapat dikatakan batiwa jalan
yang berhubungan langsung ini bukanlah jalan kolektor melainkan jalan lokal,
hal ini dapat dijadikan bahan perbandingan sehingga dapat dilihat perbedaan
aniara nilai éanah yang terdapat pada jalan kolektor yang berhubungan langsung
dengan jalan arteri primer atau jalan lokal yang berhubungan langsung dengan
jalan arteri primer.

% Penilaian Harta Tanah (Abd. Rahman bin H.M Noor et all. 1992 h. 25)



1.2 Rumusan Masalah
1. Bagaimana pola hiarga tanah di wilayah saidi?
2. Faktor-Faktor apa saja yang menjadi penentu harga tanah di wilayah
Perkotaan Lawang serta permodelan harga tanah yang terbentuk dari
determinasi faktor-faktor penentu tersebut?

1.3 Tujuan dan Sasaran Penelitian
1.3.1 Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah diatas maka tujuan dari penelitian ini
adalah mengidentifikasi pola harga tanah yang didapat dari pasaran harga tanah
eksisting yang ada di lokasi studi setelah itu mengidentifikasi berdasarkan teori
yang ada faktor-faktor apa saja yang mempengaruhi harga tanah di lokasi studi
sebagai dasar untuk mengetahui dan meramalkan harga tanah yang ada

1.3.2 Sasaran Penelitian
Berdasarkan tujuan diatas maka sasaran yang ingin dicapai dalam
penelitian ini adalah :
a) Mengidentifikasi pola harga tanah di lokasi studi
b) Mengidentifikasi faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah yang
ada di lokasi Studi.
¢) Merumuskan model harga tanah di lokasi studi

1.4 Ruang Lingkup Pembahasan
1.4.1 Ruang Lingkup Materi
Sesuai dengan tujuan dan sasaran yang ingin dicapai dan diuraikan
sebelumnya, maka lingkup materi dari studi ini meliputi :
1. Berdasarkan sasaran penelitian : Mengidentifikasi pola harga tanab di
wilayah studi
Harga tanah yang ada di lokasi studi yang didapat dari sampel kapling
dibiiat ke dalami bentuk garis Kontir dimiana setiap garis fersebut
mewakili harga dari masing-masing kapling. Tanah yang mempunyai



harga yang sama akan dihubungkan dengan garis yang sama sehingga
embentuk pola tertenti . Ouput yang dihasilkan berupa peta pola nilai
tanah wilayah studi
2. Berdasarkan sasaran penelitian : Mengidentifikasi faktor-faktor yang
mempengaruhi harga tanah yang ada di lokasi Studi sebagai dasar
penentuan dari nilai tanah
Faktor yang mempengaruhi harga tanah dapat dilihat dari :
a) Karakteristik Fisik
Karakter fisik yang dimaksud adalah karakter fisik tanah, seperti
ruang (luas tanah), kestabilan tanah, dan keunikan.
Keunikan tanah terdiri dari kemiringan tanah, bentuk kapling,
ketinggian, dan iklim.
b) Karakteristik Lokasional
Merupakain karakteristik tanah dilihat dari lokasinya tethadap
kegiatan-kegiatan lainnya seperti kegiatan ekonom, sosial, maupun
penggunaan lahannya.
¢) Karakteristik Legal
Berkaitan dengan peraturan penggunaan, penempatan, dan
kepemilikan tanah tersebut.
Hak kepemilikan tanal/statis dibagi menjadi’ :
< Hak milik
% Hak guna usaha
< Hak guna bangunan
4 Hak pakai
< Hak sewa

4 Tanah Negara

7 Undang-undang Pokok Agraria No. 5 Tahun 1960 Pasal 16 Ayat 1



Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah :

e Jarak pusat kota ¢ Kondisi Jalan

o Jarak sub pusat kota e Jenis penggunaan

e Jarak SMP e Status tanah

e Jarak SMU ¢ Bentuk kapling tanah
e Jarak perguruan tinggi ® Rute transportasi

e Jarak pasar * Topografi

e Jarak jasa e Jarak Rumah Sakit

s Kelas Jalan

1.4.2 Ruang Lingkup Wilayah
Dari segi administrasi, Kecamatan Lawang terbagi menjadi sepuluh desa
dan dua kelurahan, yaitu :

e Kelurahan Lawang
e Kelurahan Kalirejo
e Desa Ketindan

e Desa Wonorejo

e Desa Turirejo

® Desa Sumber Porong
¢ Desa Mulyoarjo

e Desa Sumberngepoh
e Desa Bedali

e Desa Sidodadi

e Desa Srigading

e Desa Sidoluhur

Berdasarkan RTRW Kabupaten Malang dan RDTRK Kecamatan Lawang
tahun 2009-2029 dari sepuluh desa dan dua kelurahan ini yang termasuk di dalam
kawasan perkotaan dari Kecamatan Lawang adalah Kelurahan Lawang,
Kelurahan Kalirejo, Desa Bedali, Desa Mulyarjo, dan Desa Turirejo.
Penelitian ini hanya memfokuskan pada wilayah perkotaan Kecamatan Lawang
discbabkan karena penggunaan lahan yang paling beragam umumnya terletak di



wilayah perkotaan, ini dapat dilihat dari peta pola ruang eksisting sedangkan pada
bagian wilayah kecainatan laifinya untiiiiniya hanya didominasi oleh peritiiikiran,
pertanian , dan perkebunan. Adapun batas wilaysh deri Kecamatan Lawang
sebagai berikut :

Sebelahutara  : Kabupaten Pasuruan
Sebelah selatan  : Kecamatan Singosari
Sebelsh barat  : Désa Woiioréjo
Sebelah timur  : Desa Sidodadi

1.5 Keluaran
Penelitiar ini diharapkan menghasilkan Keludran berupa :
1) Teridentifikasinya faktor-faktor yang mempengeruhi harga tanah di
Kawasan Perkotaan Kecamatan Lawang
2) Teridentifikasinya pola harga tanah di Kawasan Perkotaan Kecamatan
Lawang di Kawasan Perkotaan Kecamatan Lawang

1.6 Kegunaan Penelitian

Kegunaan penelitian menjelaskan tentang manfaat aps yang akan dicapai oleh
penulis setelah menyelesaikan penelitian ini. Dalam hal ini, penulis menuliskan
kegunaan penelitian kedalam dua kelompok kegunaan yaitu kegunaan akademis
dan kegiinaan prakiis.
1.6.1 Kegunaan Akademis

Kegunaan akademis menjelaskan manfaat yang ingin dicapai dari sebuah

penelitian yang diperuntukkan untuk pihak akademis yang membutuhkan
khususnya pihak yang sedang melakukan penelitian. Adapun kegunaan akademis
baik terhadap penulis maupun terhadap pihak lain antara lain menjadi wadah
untuk mengaplikasika iliu yang didapat dalari perkuliahan. Hasil dari pénélitian
ini adalah :



¢ diketahuinya faktor-faktor yang mempengaruhi terbentuknya
harga tanah di lokasi studi dan dapat menjadi acuan bagi wilayah-
wilayah lain yang mempunyai ciri wilayah mirip dengan lokasi
studi.

e diketahuinya pola harga tanah yang ada di Kawasan Perkotaan
Kecamatan Lawang berdasarkan harga tanah yang didapat dengan
mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah

e mampu memberikan masukan bagi penelitian-penelitian lain
terutama yang berkaitan dengan nilai tanah perkotaan

1.6.2 Kegunaan Praktis

Kegunaan praktis merupakan manfaat yang ingin dicapai dari penelitian
ini yang diperuntukkan bagi pihak pemerintah selaku penanggung jawab sebagai
pihak pengendali kegiatan penggunaan lahan di Kota Malang khususnya instansi
terkait. Adapun kegunaan praktis adalah dengan mengetahui pola harga tanah
yang terbentuk di Kecamatan Lawang maka diharapkan dapat disusun rencana
tata ruang yang aplikatif di lapangan dengan mempertimbangkan harga dan nilai
tanah yang ada.



9135000

9130000

9125000

mDD:J

2140000

KABUPATEN PASURUAN

JURUSAN TEKNIK PERENC ANAAN WILAYAH & KOTA
FAKULTAS TE KNIK SIPIL DAN PERENCANAAN
NSTITUT TEKNOL OGI NASIONAL MALANG

g
3

TUGAS AKHIR

MODEL HARGA TANAH PERKOTAAN LAWANG
KABUPATEN MALANG

JUDUL PETA :
ADMINISTRAS| KECAMATAN LAWANG

LEGENDA :
= += Batas Kabupaten
! _____I Batas Kecamatan

Jalan

— Sungai

DESA

[ eeoau [ soowHur
[ «aureio [ sricADNG
[ wannoan [ SUMBERNGEROH
[ vavene [ sUMSERFORONG
B vuivosrio [ TURRELQ
[ socosor [ wonoRrEsO

No. Peta: 1.1

SKALA : 190,000
0 04509 18 27 36 45

Kilometers

SUMBER :
BAKOSURTANAL KABUPATEN MALANG

11



B PR D N

i
{
§
\
}
i
!

et .

., *).. A0

PREN

iy

|
i

A‘a——-.-.. e — 4—.iw<.- ——

P

M LRI

VN




— BBEU0 EEBDUP o000

9136000

9124000

9132000

9130000

KABUPATEN PASURUAN

y
ia{"

e
=a
¥/}

s )
T

¥

[
23

9132000

JURUSANTEKNIK PEREHCANAAN WILAYAH & IKOTA
FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCAHAAN
INSTITUT TEKNOLOGI HASIONAL HALANG

TUGAS AKHIR

MODEL HARGA TANAH PERKOTAAN LAWANG
KABUPATEN MALANG

9138000

JUDUL PETA:
KAWASAN PERKOTAAN KECAMATAN LAWANG

9134000

LEGENDA :

«=— + Batas Kabupaten
= Batas Perkotaan Lawang

— Jalan

— Sungai

- Fasos - Perkantoran
[ cardu Induk Permukiman
B <esenaan [ RTH

- Makam  Sawah

B wilicer I stsiun Kereta Lawang
B Pencidicen I Sumber Air

B Ferivadetan [ TPS

B Tegatan

- Perdagangan dan Jasa
I 'ncustri dan Pergudangan

No. Peta: 1.2

S| SKALA :

8 141943

@lo 02 04 04 12 18 2
-:-:mz—

Sumber :
BAKOSURTANAL KABUPATEN MALANG

12



“, . .'].\o.v’lllAnl"}»\f careee e DT, B N -
. m e e
[ T T
m , i
o » Pt i
- o 1 H
o e A ,
Cod . P . ! )
i : :
! ) i ! i
| i B . ..w :
o - :
! '
| : | ”
3 g : .
i , e | ]
¢ A £ A . : :
._ : . 7 ; :
P . H :
v . s ‘ ¢
P co | o
- \ S f S
b . . ! '
; . !
: . . .
A ‘ | " -
! A " .
) : : !
) } i . . . . ! i
_ . “ _
: . , . : i
; | : o
. T i
! : R o
i o ‘ . Lt !
. ek IS = " g '
PRI
I 1 N . ) . : :
Lo E w o
i y I L '
: ' i )
h ' : 4
L - e, o \
- i g i A
i . i
. . . . . U PR ) { )
' ! N - ] . Do : .
{ X :
| _ i ! w, ’ o i
R . . B ! ]
i - * . ﬁ
_ ! . N ’ ’ »
! : ) . 3 . W :
: . | N 4 ll !
. O U, e - o R ) S - e .
. . - o N
: . - e .. e e e e e P,
. : ’ ) )
. i




13

BABII
KAJIAN PUSTAKA

2.1 Tinjanan Pustaka

Metupakan tinjauan literatur, teori-teori dan metode yang digunakan sebagai
dasar pijakan dalam menyusun penclitian ini terutama dalam merumuskan
masalah dan variabel penelitian yang berpengaruh pada output penelitian.

2.1.1 Pengertian Model, Pola, dan Struktur

Model adalah abstraksi atau representasi dari kenyataan yang diwujudkan
dalam hubungan kausal dan fungsional. Dalam membuat model dilakukan
penyederhanaan suatu kenyataan dengan mengabaikan hal-hal detail yang tidak
penting. Tujuan penyederhanaan tersebut adalah untuk membantu mempermudah
deskripsi situasi masalahi, membedakan antara esensial dan non esetisial, dafi
memprediksi konsekuensi-konsekuensi dari alternatif kebijaksanaan. Menurut
Cadwallader (1985), ada 3 kategori model, yaitu sebagi berikut® :

& Model ikonik, yaitu bentuk model yang mentransfer kenyataan semata-
mata dengan ukuran skala. Misalnya, maket bangunan atau maket relief
permukaan tanah

&  Model analog, yaitu mode! hasil mengolah kenyatadn dan digambarkan
sesuai ukuran atau skala. Misalnya, pcta, skema, diagram, dan grafik.

% Model simbolik, yaitu model dari hasil mengolah kenyataan yang
dircpresentasikan  dengan  simbol-simbol. Misalnya, ~persamaan
matematis y = f(x)

Menurut kamus besar bahasa indonesia struktur adalah cara bagaimana

sesuatu disusuti, susundn, bangunan, Kerangkd. Yang dimaksud denigan pola
adalah gambar yang dipakai untuk contoh, patrun, modal/model.

® Cadwaller,M.T (1985) dalam Mutyono Sadyobutomo, Mansjemen Kota dan Wilayah, Jakarta,
Burni Aksara, Hal 25-26)
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Dalam tataran keruangan, pola crat kaitannya dengan istilah-istilah seperti
pérusatan, periyébaran, pencampiran, dan Kétérkaitan serta posisiflokasi. Pola
juga erat kaitannya dengan aspek-aspek distribusi (sebaran) spasial sumberdaya
dan aktifitas pemanfaatannya menurut lokasi. Teori dalam pendekatan keruangan
ini, menurut John Hudson (7972) diantaranya adalah teori difusi,yaitu mencoba
menelaah perjalaran atau pemekaran fenomena dalam ruang dan dimensi waktu
tertentu dalam urban system. Tipe difusi antara lain®:

< Difusi Ekspansi (Expansion diffusion), yaitu suatu proses dimana
informasi, material dan scbagainya menjalar melalui suatu populasi,dari
suatu dacrah ke daerah lain.

< Difusi Pcnampungan (Relocation diffusion), merupakan proses yang
sama dengan perscbaran kcruangan dimana informasi atau material
yang didifusikan meninggalkan dacrah yang lama dan berpindah atau
ditanipiinig di dacrah yang baru.

% Difusi Kaskade (Cascade diffusion) yaitu, proses penjalaran  atau
penyebaran fenomena melalui beberapa tingkat atau hierarki

2.1.2 Pengertian Nilai Tanah

Tanah adalah suatu benda yang bemilai ekonomis, sekaligus magikomis
mentinif pandangan bangsa Indoneésia; ia sering piila membéri gétaran di dalam
kedamaian dan sering pula menimbulkan goncangan dalam masyarakat, lalu ia
juga sering menimbulkan sendatan dalam pelaksanaan pembangunan'®. Kata tanah
sendiri mempunyai banyak pengertian, tergantung iingkup pemakaiannya. Sesuai
sejarah perkembangan bangsa Melayu sampai dengan bahasa Indonesia modern,
kata tanah mencakup tiga pengertian''.
1. Tanah dalam arti tubuh tansh (s0if) yang penckanannya terutama sebagai

media tumbuhnya tanaman atau sebagai tempat tumpuan fondasi bangunan.

? Brian J. L. Berry.1974.Geographical Review Vol. 64, No. 2 (Apr., 1974), pp. 312-314,
Ametican Geographical Socicty.USA.hh 311-312

** John Salindeho, Masalah Tansh dalam Pembangunan, tahun 1990, hal 1

"' Sandy I Made (1977) dalam Mulyono Sadyohutomo, Manajemen Kota dan Wilayah, Jakarta,
Bumi Aksara, Hal 87)
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2. Tanah dalam arti materi yang dapat diangkut/dipindahkan (materials). Materi
taniah bissanya digiinakan unfuk keperliiai bangunar/konstriiksi ataii sebagai
bahan tambang untuk material bangunan.

3. Tanah dalam arti bentang alam (land), yang mencakup lapisan permukaan
bumi dan ruang diatasnya yang berkaitan dengan penggunaan tanah tersebut.
Pengertian ini menekankan tanah sebagai benda tidak bergerak dalam
pengertian ruang.

Kata tangh yang difiaksid di dalam péélitain ini lebih banyak ditekarikan
pada pengerian ke-3, yaitu tanah dalam artian ruang daratan (land).

Secara harfiah, istilah “nilai lahan atau tanah’ dan ‘harga lahan atau tanah’
merupakan terjemahan yang biasa dipakai di dalam mcmbicarakan hal yang
berkaitan dengan lahan atau tanzh yaitu ‘Land Value® dan ‘Land Price’. Nilai
tanah atau Land Value merupakan suatu pengukuran nilai tanah yang didasarkan
pada kemaripian (aiah secara ckonomis dalam Hhilbiiigannya derigan
produktifitas dan strategi ekonomisnya'?. Dimana menurut Lossian bahwa
rente/nilai tanah lebih banyak ditentukan oleh keuntungan komparatif lokasi.
Harga tanah adalah penilaian atas tanah yang diukur berdasarkan harga nominal
dalam satuan uang untuk satuan luas tertentu pada pasaran tanah

Jadi terminologi nilai tanah yang dipakai didalam tulisan ini adalah yang
berkaitan denigan nilai ekonoisiya (harga fanah). Berdasafaii sasaran yang
ingin dicapai maka penulis mengambil dua buah pengertian model dalam
penelitian ini. Yang pertama adalah model pola harga tanah yang terjadi di lokasi
stitdi berdasarkean harga tanah yang ada dibandingkan dengan model yang terdapat
pada teori. Model kedua adalah adalah model simbolik dimana hasil akhir yang
ingin didapat adalah sebuah model matematika yang menggambarkan bagaimana
faktor-faktor penentii harga tanah dalam mempengariihi harga tanah yang ada di
lokasi studi.

12 Abd. Rahman bin H.M Noor



2.1.3 Pola dan Struktur Nilai Tanah Kota
Meniirut Chapin baliwa pola dan stritkfiir nilai taiah dikeniikakan sebagai

berikut :

1. Pusat wilayah perdagangan CBD mempunyai nilai tanah tertinggi
dibandingkan dengan wilayah lain

2. Wilayah tempat pusat kerja, pusat pertokoan terletak disekeliling perbatasan
pusat kota mempunyai nilai tanah tertinggi setelah CBD

3. Makin jauh Keluar keliling kawasan tersebiit terdapat kawasan perumahian
dengan nilai tanah makin jauh dari pusat kota makin berkurang,

4. Pusat-pusat pengelompokkan industri dan perdagangan yang menyebar yang
mempunyai nilai tanah tinggi dibanding dengan sekelilingnya biasanya
kawasan ini dikelilingi perumahan.

ilai Tanah
SN
B} A
_ A ) A
Jarak : Jarak
SCBD CBD SCBD

Menurut Berry (1963) ukuran/skala kota juga merupakan salah satu faktor
penyebab perbedaan dari nilai tanah. Dia mengemukakan bahwa untuk kota kecil
gambaran ideal tentang “distance decay principle” untuk perubahan nilai tanah
masih meniinjiikkan pola dan degradasi yang terafir (gaiibar a) mengenai nilai
lahan dari pusat kota ke arah luas (terdapat hubungan negatif antara nilai lahan
dengan jarak dari pusat kota).



Hal yang sebaliknya terjadi di kota-kota besar (gambar b)

t L

v 2 NS
Gambar a 3 ) . A Gambar b
1 ]
' 1. Grand Peak
4 (City Center)
4 2. Ring Road
3. Radila Road
4. Mini Peak
Gambar ¢
Gambar2.1
Pola Nilzi Lahan menurut B.J Berry

Sumber : Hadi Sabari Yunus (2000)

Perkembangan pola jaringan jalan di kota besar yang semakin kompleks
inefigakibatkan terjadinya perpotongan-perpotongan antara “rddial road” dian
“ring road"”. Lokasi-lokasi perpotongan ini mempunyai derajad akesibilitas yang
lebih besar jika dibandingkan dengan lokasi jalan lain yang tidak memiliki
pérpotongaii. Hal ini mendorong tinibiilnya pusicak-puncak Kécil (mini peaks)
daripada nilai lahannya. Kalau di pusat kota ditandai dengan puncak utama/besar
(grand peak) dimana nilai lahannya tertinggi, meka pada perpotongan —
perpotongan jalan antara"ring rodd” dan “radial road“akan muncul purcak-
puncak kecil (mini peaks) dari nilai lahan. Sesuai dengan “distance decay
principle” maka puncak-puncak nilai lahan ini pun menunjukkan gradasi yang
nyata. Mini peaks ferletak lebih dekat dengan piisat Kofa memptinyai Kisaran nilai
lahanyang lebih tinggi dengan mini peaks yang terletak lebih jauh.

Menurut Sinclair, nilai lahan dibagi kedalam dua tipe yang berbeda yaitu
iiflal lahan pertanian yang dikaitkan dengan usaha-ussha dalam bidang pertanian
dan nilai lahan spekulatif sebagai akibat adanya derajad antisipasi terhadap
perluasan fisik kota yang meningkat pada arcal bersangkutan. Sehingga penentuan
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besarnya nilai lahan selalu dikaitkan dengan kepentingan non agraris. Karena
gejala perliasan kota dianggap sebagai sesiiati yang berjalan teriis, Waldii laribat
namun pasti maka para petani mempunyai penilaian bahwa nilai lahan yang
mendekati kota maka nilai spekulasinya akan semakin tinggi.

Sedangkan menurut Boal, dengan diterapkannya “land use control”
(pembatasan-pembatasan tentang penggunaan lahan khususnya konversi lahan
pertanian ke non pertanian) maka distribusi nilai tanahnya akan mengalami
peribahian. Pada daérah terténifii di “Urban fringé aréa™ berlakii land ise cortrol
sehingga nilai spekulasinya akan kecil.

2.1.4 Faktor Yang Menentukan Nilai Tanah

Nilai tanah secara umum dipengaruhi oleh dua faktor yaitu faktor internal
dan faktor eksternal. Faktor internal seperti topografi tanah, jenis tanah; dan faktor
cksternal seperti aksesibilitas , ketersediaan fasilitas urnum, kondisi lingkungan
disekitar tanah. Untuk nilai tanah-tanah permukiman (kawasan terbangun) sangat
tergantung pada faktor cksternal. Namun demikian, nilai tanah juga sanagt
dipengaruhi oleh olck kondisi ckonomi dan kebijakan pemerintah

A. Model Golberg dan Chinloy
Golberg dan Chinloy mettenitukan faktot-faktor berpengaruh terhadap harga
tanah dengan karakteristik yang dibagi menjadi tiga bagian yaitu :
1. Karakter Fisik
Karakter fisik menyangkut kemiringan tanah, ketinggian, bentuk, jenis
tanah, dan luas dari area tertentu. Karakter tanah yang paling umum adalah
sebagai berikut :
¢ Ruang (space). Karakteristik luas tanah suatu are mungkin merupakan
karakter fisik paling penting. Luas tanah yang akan ditempati
merupakan hal penting untuk pemahaman perhitungan ekonomi dari
tanali tersebuc



o Kestabilan tanah (indestructibility). Tanah secara fisik tidak bisa
dihancurkan  ataupun  diciptakan,  straktur  ketshanain  tanigh
mempengaruhi sediaan tansh yang tersedia setiap waktu.

e Tidak dapat dipindahkan (immobility). Ruang di permukaan bumi tidak
dpat diplndalikan ke tempat lain. Keberadaan tanah tersebut adalah
permanen terhadap lokasi fisik diman tanah tersebut terletak.

o Keunikan (uniqueness). Setiap lokasi di permukaan bumi memiliki
keunlkan masing-masing. Karakreristik setiap tempat diteritiikati oleh
kemiringan, bentuk kapling, ketinggian, luas, iklim, dan karakteristik
lain masing-masing tempat.

. Karakter Lokasional

Lokasi suatu tanah perkotaan berkaitan dengan penggunaan tanzh yang
dapat dilakukan di tanah tersebut, berupa kegiatan ekonomi,sosial,
Kesehatan dan lokasinya terhadap kegiatan-kegiatan laifinya (ada tidakiiya
fasilitas). Fasilitas dapat berupa fasilitas perdagangan dan jasa, fasilitas
kesehatan, fasilitas pendidikan, perumahan dan permukiman.

. Karakteristik Legal

Dalam pengenalan keunikan tanah perkotaan, dibentuk suatu institusi legal
yang berkaitan dengan pengaturan penggunaan,penempatan, dan pemilikan
tanali perkotaan.
Pemilikan tanah menurut Hak kepemilikan tanah/status dibagi menjadi :

% Hak milik (tanah bersertifikat dan tidak bersertifikat/umumnya

tanah milik adat)

& Hak guna usaha

< Hak guna bangunan

& Hak pakai

< Hak sewa
Selain itu karakter legal juga dilihat dari rencana peruntukan tanah yang
ditetapkan dalam rencana detail tata ruang yang disusun oleh badan
perencanaan pembangunan daerah bersama-sama dengan masyarakat.



20

B. Menurut Undang-Undang Pajak Bumi dan Bangunan No.12 Tahun 1985
1. Letak Tanah

Pada dasarnya letak tanah dpengaruhi oleh dua hal yakni; aksesibilitas dan
kedekatannya terhadap pusat kota. Letak tanah yang berdekatan dengan jalan
akan memiliki nilai tanah yang lebih tinggi dibandingkan dengan yang
berjauhan dengan jalan. Maka nilai tanzh mempunyai hubunga kausalitas
dengan aksesibilitas. Dalam artian letak tanah semakin dekat dengan akses,
tiaka nilai tanakniya seriakin tinggi dan sebaliknya letak tanah seriakin jauh
dari akses maka nilai tanahnya semakin rendah.

Disamping itu letak tanah juga dipengaruhi oleh letaknya terhadap pusat
kota, letak tanah semakin dckat dengan pusat kota maka memiliki nilai tanah
yang tinggi dan scbaliknya Ictak tanah semakin jauh maka nilai tanahnya
akan semakin rendah.

2. Peruntukkan tanah/rencana penggunaan tanah

Peruntukkan tanah merupakan suatu rekomendasi penggunaan terhadap
ketersediaan tanah. Peruntukkan tanah tidak bersifat plotting penggunaan tapi
masih merupakan suatu arahan umum tata guna tanah, seperti arahan
penggunaan untuk fasilitas pendidikan dan sebagainya.
3. Kondisi Lingkiingan

Hal ni berkaitan erat dengan struktur dan tatana lingkungan yang terbentuk
secara alami dan buatan. Bentuk alami (topografi, geologi, hidrologi, dan
sebagainys) yang akan menentukan pola tatanan lingkungan buatan.
Sedangkan lingkungan buatan meliputi utilitas dan prasarana kota lainnya.
Dengan demikian semakin lengkap sarana dan prasarana yang ada maka akan
semakin memperbesar nilai fanah,
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C. Berdasarkan Studi Lain
1. Siti Restiii, S dalar Jurnal Usahawan No.03 Th.XXXII Maret 2003 :

. e Akses ke shalter bis

o gkseske sentraprimer ~ © Fasilitas PDAM

o akses ke puskesmas o bebas genangan

o fasilitas listrik e kerapatan bangunan, kepadatan
o fasilitas tclepon penduduk

« bangunan teratur o penggunaan tanah

o struktur ruang kota e kesesuaian dengan rencana kota
o status tanah o akscs ke pasar

o akses jalan lokal
2. Analisis Kebijakan Fiskal Lahan Perkotaan, 1996, Wilayah studi Kodya

Surabaya, antara laian :

e prasaran jalan o transportasi uifiiif

e prasarana air minum, listrik,telepon o jarak dari pusat kota
o fasilitas umum utama o kepadatan penduduk
e prasarana pembuangan air kotor o lokasi

e struktur bangunan

2.1.5 Pengertian Daerah Perkotaan

Kawasan petkotaan adalah wilayah yang mempunyai kegiatan utama
bukan pertanian dengan susunan fungsi kawasan sebagai tempat permukiman
perkotaan, pemusatan dan distribusi pelayanan jasa pemerintahan, pelayanan
sosial, dan kegiatan ekonomi."

Kota merupakan tempat konsentrasi penduduk yang beragam
kegaiatannya. Kota terdapat adanya pendekatan secara geografis, demografis, dan
sekaligus sosial ekonomis dan sosio-psikologis. Kota merupakan pemusatan dari
pemukiman penduduk, kegiatan-kegaiatan sosial, ekonomi, politik, kebudayaan,
dan administratif, selain itu juga merupakan pusat penyediaan fasilitas, industri,

13 Undang-undang No. 26 tahun 2607 tentang Peaataan Ruang, Pasal 1 Ayat 25
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perdagangan, medal, skill,dan lain-lain kegiatan yang dibutuhkan bagi penunjang
Kebiitihan daérah bélakangriya.

Menurut Bintarto (1983), dilihat dari segi geografi, kota dapat diartikan
scbagai suatu sistem jarinag kehidupan manusia yang ditandai dengan kepadata
penduduk yang tinggi dan diwarnai dengan strata sosial-ekonomi yang heterogen
dan coraknya yang materialistis atau dapat pula diartikan sebagai bentang budaya
yang ditimbulkan oleh unsr-unsur alami dan non alami dengan gejala-gejala
periiisatan pendiduk yang cikup bésar dengan corak Kehidupan yang bersifai
heterogen dan materialistis dibanding daerah dibelakangnya'*

2.1.6 Perkembangan Kota

Perkembangan dan pertumbuhan terjadi karena beberapa unsur dasar
diantaranya; keadaan fisiografis, sosiografi, scjarah, sumber daya alam, dan
manusia di dalamnya. Perkembangan kota dapat terjadi dipengaruhi olch beberapa
faktor utaria yaifi :

1. Perkembangan penduduk yang pesat

Pertambahan penduduk baik sccara alami mavpun migrasi sangat
mertipengaruhi pertumbuban kota. Dengan adanya daya tarik dan faktor
pendorong menyebabkan penduduk desa melakukan urbanisasi ke kota. Selain itu
perubahan interaksi sosial budaya dan sosial ekonomi di kawasan perkotaan yang
difinjang dengan Ketersediaan fasilitis pelayanan akan meningkatkan Kualitas da
kuantitas penduduk perkotaan dengan sangat pesat.
2. Perubahan sosial budaya yang terjadi dalam masyarakat kota

Sebagai pemusatan pencampuran penduduk dari berbagai daerah, suku bangsa,
budaya, dan adat istiadat yang berbeda, akan terjadi interaksi di kawasan
perkotaan schingga memicu terjadi perubahan sosial budaya. Dukungan kemajuan
teknologi seperti teleKomiinikasi dan informasi di Kota memiingKinkan ferjadi
perubahan sosial budaya yang pada akhimya mempengaruhi pola hidup
penduduknya.

" Bintarto, 1983, Interaksi Desa Kota dan Permasalahannya, Ghalia Indonesia, h 35
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3. Perubahan sosial ekonomi

Perkembanigan kualitas hidip pendidik menyebabkan berkeémbangnya
tcknologi dalam segi kehidupan. Hal ini terutama sangat mempengaruhi
timbulnya perubahan pada aspek sosial ekonomi, terutama pada masyarakat kota.
Kebutuhan hidup pun semakin meningkat, seiring dengan peningkatan sosial
budaya masyarakat.

4. Perubahan fisik kota

Ketiga hal diatas membutiikan beberapa fasilitas pedinjang yang harus
tersedia. Hal ini meyebabkan adanya perubahan fisik kota.

Secara umum urutan perkembangan dan pertumbuhan kota diawali oleh adanya
fakior internal dan eksternal kota. Faktor internal disini adalah faktor-faktor
pertumbuhan dan perkcmbangan yang datang dari dalam kota sendiri, seperti
tingginya angka kelahiran, kegaiatn sosial budaya dan kegiatan sosial ckonomi
yang dilakukan perdiiduk kota dan perencariaan pengertibangan kota. Sedangkan
yang dimaksud dengan faktor eksternal adalah faktor-faktor pertumbuhan dan
perkembangan kota yang datang dari luar kota, seperti adanya kebijaksanaan
fiasional maupun regional, urbanisasi yang tnggi dan kekuatan/daya tarik
hinterlandnya. Kedua faktor tersebut menyebabkan adanya pertambahan dan
perkembangan penduduk beserta segala kegiatan fungsionalnya, baik berupa
Kegiatan yang beriipa Kegidtan sosial bidaya maiipin yang bersifat Sosial
ekonomi. Konsckuensi logis dari hal tersebut adalah bertambahnya kebutuhan
ruang untuk menampung segala kegiatan. Pada akhirnya hal-hal tersebut
fiiefiyebabkan pemekaran kota dengan memperluas batas administrasi ke wilayah
pinggiran kota.

Adapun perkembangan kota terutama di Indonesia umumnya mengalami pola

Yang sama, yaifu :

1. Intensifikasi

Pengembangan kota secara intensif lebih merupzkan pemanfaatan
penggunaan lahansecara intensif. Perkembangan fisik kota terjadi secira
intensif yaitu peremajaan kota dengan rehabilitasi dan pengaturan kembali
kota yang sudah ada dengan memaksimalkan penggunaan lahan yang sudah
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ada. Lahan yang ada dimanfaatkan semaksimal mungkin, seperti
pertanfaatan lahan dengan cara peribanigiinan vertikal,

. Penetrasi

Perkembangan fisik kota yang berbentuk penetrasi merupakan
perkembangan kotayang meyempurnakan sarana dan praasrana kelengkapan
kota dengan merubah suatu penggunaan lahan secara perlahan-lahan,
Karena kebutuhan dan kegiatan manusia selalu berkembang tidak terbatas,
maka Kerudian terjadi prosés penetrasi Kenibali yang dialami Kawasan
perumahan. Karena pusat kota merupakan pusat perdagangan, jasa dan
perkantoransudah tidak dapat menampung kegiatan yang ada didalamnya.
Kemudian terjadi perluasan lahan perkantoran dan perdagangan ke arah fuar
dari pusat kota yang didominasi permukiman penduduk. Sarana dan
prasarana mulai tumbuh di kawasan permukiman, yang diikuti pula olch
kegiatan pérdagangan. Hal ini berlanjuit secara perlahan tapi pasti, schingga
akhimya akan merubah fungsi kegiatan permukiman menjadi perdagangan,
perkantoran dan mungkin kegiatan lainnya, Biasanya penetrasi paling
iiidah terjadi sepanjang jalan-jalan utama kota, sehingga apabila
diperhatikan akan timbul penggunaan lahan campuran di sepanjang jalan
utama kota.

. Invasi

Tingginya tingkat perkembangan kegiatan dan pertumbuhan penduduk kota
mengakibatkan desakan yang dilakukan oleh sekelompok masyarakat kota,
yaitu dengan melakukan invasi (pertuasan secars fisik). Kawasan pusat kota
yang telah padat dengan kegiatan perkotaan akan menggeser wilayah kota
ke daerah tepian kota yang sebelumnya merupakan lahan sawah/lahan
terbika atati Wilayjah desa-desa sekitamya. Jadi invasi mernipakan
perkembangan kota yang menyebabkan terjadinya perubahan penggunaan
lahan yang secara mendadak di dalam salah satu bagian wilayah kota.
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2.1.7 Pengertian Tata Guna Tanah dan Tata Ruang

Taiiah scbagai salah saGi sumiber daya yang Gdak dapat dipérbarui
mempunyai peran yang sangat penting dalam mendukung kelangsungan hidup
manusia. Segala aktivitas manusia baik itu pertanian, kehutanan, perdagangan,
perindusirian, perumahan, dan scbagainya membutuhkan tanah scbagai salah satu
sumber daya utama agar kegiatan tersebut dapat berjalan.

Tata guna tanah (land use) adalah pengaturan penggunaan tanah (tata =
petigatiran). Hakekat daripada tafa gunia laban yaiti bagimana meénata tanah
sesuai peruntukkannya. Dalam penggunaan tanah baik untuk kehidupan ckonomi
maupun kehidupan sosial (perumahan) harus diperhitungkan beberapa unsur alam
tertenfu seperti ketinggiandan kelerengan, tata air schingga terdapat kescrasian
dalam tata guna tanah. Dengan demikian diperoleh manfaat yang optimal dan
kelestarian terjaga.

Jika ditinjai dati Konteks petancangan kota riaka pengéftiaii Laiid-Use
(pola penggunaan lahan) adalah sebagai berikut :

e Micro Land Use adalah peruntukkan tanah pada suatu tempat yang
ecara langsung disesuaikan dengan masalah-asalah yang terkait dan
bagaiman scharusaya dzerah atau zone dikembangkan

e Land Use, menurut Hamid Shirvani, ketentuan mengenai tata guna
tanah dapat disesuaiken langsung dengan masalah bagaimana
scharusnya suatu dacrah dikembangkan. Tata guna tansh
mempertimbangkan segi umum dan ektivitas pejalan kaki'®

e Tata guna tanah perkotaan, umumnay digunakan untuk kegiatan
industri dan jasa yang tiap satuan kegiatannya membutuhkan tanah
relatif kecil (teori konsentrik sektoral)'®

' Dani M, teori P gan urban, ITB, 1991, hal 11-12
16 Johara T, Tata Guna Tanah dalam Percncanaan Pedesaan Perkotaan dan Wilayah, ITB, 1992,
Hal 35
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2.1.8 Penentu Tata Guna Tanah
Penentu (ata giina tanah bersifat sosial, ekonomi, dan Kepertingan iirum

2.19

antara lain :

1. Perilaku masyarakat (social behaviour) sebagai penentu. Tingkah laku
atau tindakan manusia menunjukkan cara bagaimana masyarakat
bertindak dalam hubungannya dengan nilai dan cita-cita mereka.

2. Penentu yang berhubungan dengan kehidupan ekonomi,misalnya
péngaluran temipat sekolah sipaya lebik ekoriomiis, dilihat dari daya

guna dan biaya.

3. Kepentingan umum  sebagai penentu, meliputi antara lain
keamanan,moral dan kescjahteraan umum dan sebagainya

Teori dan Model Pola Penggunaan Tanah
A.Model pengglinaan tanah didasarkan pada ‘urban sprawl” dan
“invasion” kota dan kecenderungan pada masa yang akan datang.

Bentuk satelit dan pusat-pusat baru, kota utama yang ada dengan
kota-kota kecil sekitamya akan dijalin hubungan sedemikian rupa
sehingga pertalian fungsional lebih efektif dan efisien.

Bentuk stellar atau radial, untuk daerah yang perkembangan areal
kekotaan didominasi oleh ribbon develop.

Bentuk cicin, terdiri dari beberapa pusat kota yang berkembang
discpanjang jalan utama yang melingkar dengan daerah tengah
sebagai daerah hijau.

Bentuk liner bermekanik, pertumbuhan areal kota hanya terbatas
pada sepanjang jalan utama.

Bentuk memencar, dalam kesatuan morfologi yang besar dan
kompak terdapat beberapa ‘urban centers’, masing-masing pusat
mempunyai gru-grup fungsi yang khusus dan berbeda satu sama lain,
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B. Bentuk penggunaan tanah sebagai defensiator struktur keruangan kota
régional

C. Pendekatan ckologi dalam penggunaan tanah perkotaan yang
berhubungan dengan nilai ekonomi, terdapat beberapa teori :
a. Teori jalur sepusat (jalur kosentris) oleh Burgess :

1. Pada lingkaran dalam terletak pusat kota (CBD) yang terdiri dari;
bangunan-bangunan perkantoran, hotel, bank, bioskop, pasar, dan
toko pusat perbelanjaan.

2. Pada lingkaran tengah pertama terdapat jalur alih : rumah-rumah
sewaan, kawasan indstri, perumahan buruh.

3. Pada lingkaran tengah kedua terletak jalur wisma buruh, yakni
kawasan peru

4. mahan untuk tenaga kerja pabrik.

5. Pada lingkaran luar terdapat jalur madyawisma, yakni kawasan
perumahan yang luas untuk tenaga kerja halus dan kaum
madya/middle class.

6. Di luar lingkaran terdapat jalur penglaju : sepanjang jalan besar
terdapat mayarakat golongan madya dan golongan atas atau
masyarakat upakata.

Gambar 2.2
Teori Jalur Sepusat

b. Teori Scktor
Teori sektor menurut Homer Hoyt yang mengatakan bahwa kota
tersusun sebagai berikut :
1. Pada lingkaran pusat merupakan pusat kota atau CBD
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. Pada sektor tertentu terdapat sektor industri ringan dan kawasan

perdagangan.

. Dekat pusat kota dan dekat sektor tersebut diatas, pada bagian

scbelah menyebelah, terdapat sektor murbawisma, yaitu kawasan

tempat tinggal kaum murba atau buruh.

- Agak jauh dari pusat kota dan sektor industri serta perdagangan,

terletak sektor madyawisma.

- Lebih jauh terdapat sektor adiwisma, kawasan (empat finggal

golongan atas.

Gambar 2.3
Teori Sektor

Sumber: Jayadinata,1999

. Teori Pusat Lipat Ganda

Teori pusat lipat ganda menurut R.D McKenzie menerangkan bahwa

kota meliputi : pusat kota, kawasan kegiatan pertanian, kawasan

hunian, pusat lainnya. Teori ini umumnya berlaku untuk kota-kota

yang agak besar, Kota terdiri atas :

I

Pusat Kota atau CBD

2. Kawasan niaga dan industri ringan

3. Kawasan murbawisma, tempat tinggal berkualitas rendah
4,
5
6
7

Kawasan madyawisma, tempat tinggal berkualitas menengah

. Kawasan adiwisma, tempat tinggal berkualitas tinggi
. Pusat industri berat
- Pusat niaga/perbelanjaan di penggir jalan
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8. Upakota (suburban) untuk kawasan madyawisma dan adiwisma
9. Upakota (suburban) kawasan industri

3 ‘W\
i

\

Gambar 2.4
Teori Pusat Lipat Ganda

Sumber: Jayadinata, 1999

2.1.10 Metode Penilaian Tanah

Penilaian tanah adalah suatu metode yang sistematis untuk menafsit filai
atas harga tanah. Dalam penilaian tanah terdapat beberapa metode penilaian, yang
mana tiap metode hanya cocok untuk suatu kasus ataupun tujuan tertentu. Sebagai
contoh, penilaian tanah untu tujuan perpajakan akan berbeda dengan penilaian
tanah untuk tujuan asuransi. Metode penilaian tansh yang umum digunakan
adalah pendekatan perbandingan jual (membandingkan nilai jual dan faktor
penentu untuk tanah yang sama kondisinys), pendekatart income (menghitung
perkiraan income yang dapat dihasilkan oleh tangh), dan pendekatan biaya
perolchan baru (menghitung nilai tanah dan biaya untuk bangunan diatasnya,
dikurangi dengan penurunan nilai bangunan). Pendekatan perbandingan harga dan
pendekatan income dapat diterapkan dalam penilaian tanah. Tingkat keakuratan
hasil penilaian dari kedua metode tersebut akan sangat tergantung dari data yang

sulit diterapkan dalam penilaian tanah sebab sangat sukar untuk menghitung biaya
untuk mempersiapkan tanah.

Metode apapun yang digunakan dalam penilaian tanah akan mencakup
pekerjaan pengumpulan data dan analisis faktor pencntu nilai tanah, dan
selanjutnya menghitung tafsiran nilai tanah berdasarkan model penilaian tertentu.
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Teori yang berkenaan dengan penggunaan tanah kota dan nilai tanah kota
banyak diilhariii lch téori Von Thiirien yaitii teori “Isolated State™ yang béilaku 4
syarat, antara lain :

1. Merupakan daerah pertanian yang terisolir dari daerah-daerah lain yang
sejenis dan hanya terdapat datu-datunya kota/pusat yang berfungsi
sebagai satunya-satunya pasar untuk semua produksi pertanian dalam
daerah yang bersangkutan.

2. Dacrah yang dimaksud meripiinyai (opografi yang seragam

3. Mempunyai kederagaman transportasi se segala arah dari pusat kota

4. Semua petani berperilaku sama dimana semua menginginkan untuk
memperoleh keuntungan setingg-ttingginya.

Berdasarkan asumsi-asumsi diatas maka pada suatn “Isolatc State” akan
terjadi  suatu  mckanismc  yang menguasai terjadinya  persebaran
penggunaantanahnya dari sinilah diciptakan istilah “location rent” (séwa
lokasi).Secara defenitif pengertian “location rent” dapat diekspresikan sebagai
berikut :

LR = Y(p-¢)- Ytd

Dimana :

LR = lokation rent

Y = hasil pér unit tanah

P = harga pasar per unit barang dagangan

C = biaya produksi per unit barang dagangan

T = bidya transportasi per unit barang dagangan

D = jarak pasar

2.1.11 Pengertian Variabel Penelitian

Varigbel penelitian ditentukan oleh landasan teorisnya dan kejelasantiya
ditegaskan oleh hipotesis penelitian.Oleh karena itu apabila landasan teoritis suatu
penclitian berbeda maka akan berbeda pula variabelnya
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Pada dasarnya banyak variabel yang sangat tergantung oleh kerumitan dan
runtitiya pénelitian Semakin sederhana rancangan penelitaian maka variabelnya
semakin sederhana atau sedikit begitu pula sebaliknya.

Ada bermacam-macam variabel menurut fungsinya, yang dapat dibedakan

antaralain:
1.

Variabel tergantung (Dependent Variabel)

Yaitu kondisi atau karakteristik yang berubah atau muncul ketika
penelitian mengintrodiksi, pengbal ataii méngganti variabel bebas.
Menurut fungsinya variabel ini dipengaruhi olch variabel lain,
karenanya juga sering disebut variabel yang dipengaruhi atau variabel
terpengaruh.

Variabel bebas (Independent Variabel)

Adalah kondisi-kondisi atau karakteristik-karakteristik yang oleh
peneliti dimatipulasi dalam rangka unfuk menérangkan hitibiingannya
dengan fenomena yang diobservasi.

Karena fungsi variabel ini disebut sebagi variabel pengaruh, sebab
berfusi tmempengaruhi variabel lain, jadi secara bebas berpengaruh
terhadap variabel lain.

Variabel Intervening

Yaity variabel yang berflingsi menghiibtingkan variabel safi denigan
variabel lain. Hubungan itu dapat menyangkut hubungan sebab akibat
atau hubungan pengaruh dan terpengaruh.

Vitiabel Moderators

Adalah variabel yang karena fungsinya ikut mempengaruhi variabel
tergantung serta memperjelas hubungan bebas dengan variabel
terganfung.

Variabel Kendali

Adalah varaibel yang membatasi (sebagai kendala) atan mewarnai
viiisbel moderator. Variabel ini berfungsi sebagal kontrol terhadap
variabel lain terutama berkaitan dengan variabel moderator. Jadi juga
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seperti variabel moderator dan bebas ia juga ikut berpengaruh
terhiadap variabel térganfung.

6. Variabel Rambang

Berlainan dengan variabel bebas, yaitu fungsinya sangat diperhatikan

dalam penelitian. Variabel rambang yaitu variabel yang fungsinya

dapat diabaikan atau pengaruhnya hampir tidak diperhatikan terhadap

variabel bebas maupaun tergantung.

Sedangkan mienuindt datanya, variabeél dapat dibedakan berdasarkan
data yang diharapkan terkumpul, karena itu dapat dibedakan menjadi :

* Variabel nominal, yaitu variabel yang bersifat deskrit dan saling pisah
antara. kategori satu dengan yang lain. Merupakan variabel yang
ditetapkan berdasarkan atas proses penggolongan.

Misalnya : jenis kelamin, jenis pekerjaan, status perkawinan, dsb

® Variabel ordinal, yaitu variabel yang disusun berdasarkan tingkat yang
berurutan, jadi merupakan ranking yang berurutan, misalnya dalam
lomba ditentukan juara satu, dua, tiga

o Variabel interval, adalah variabel yang dihasilkan dari pengukuran,
dimana dalam pengukuran tersebut diasumsikan terdapat satuan
pengukuran yang sama.'’

2.2 Hipotesa

Hipotesa dalam studi ini masih merupakan dugaan sementara yang perlu
dibuktikan. Hipotesa dari penelitian ini adalah yang pertama pola harga tanah di
lokasi studi menyerupai pola harga tanah yang dikemukakan oleh BJ Berry dalam
teorinya mengenai pola harga tanah di perkotaan kecil. Hipotesis yang kedua
adalah hatga wnah di lokasi studi dipengarubii olehi 3 (tiga) karakter taniah meniifit
Model Golberg dan Chinloy yaitu karakter fisik, karakter lokasional, dan karakter
legal yang dibagi menjadi jarak pusat kota, jarak SMP, jarak SMU, jarak
perguruan tinggi, jarak pasar, jarak rumah sakit, kelas jalan, ketersediaan utilitas,

' Sarwono Jonathan, 2011, Mixed Methods : Cara menggabungkan Riset Kuantitatif dan Riset
kualitatif Secara Benar)hal 125 PT Elex Media Komputindo, Jakarta
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kondisi jalan, jenis penggunaan, status tanah, topografi, bentuk kapling tanah, rute
transportasi, jarak puiskesmas.

2.3 Landasan Penelitian

Berddsarkan teori-teori yang telah dijabarkan terlebih datmln, peneliti
mencoba membuat landasan penelitian yang berisi perumusan variabel yang
merupakan dasar dan fokus utama penclitian ini. Perumusan variabel ini sendiri
fiierupakan suani Kesimpula dari teori, péridapat para ahli maupun dari penelitian
yang telah dilakukan scbelumnya. Adapun landasan penelitian yang akan dikaji
meliputi : rumusan defenisi dari pola nilai tanah perkotaan, faktor-faktor yang
mempengaruhi pembentukan harga tanah, penilaian tanah, dan pola penggunaan
tanah.

Tabel 2.1
Perumusan Variabel
No Tinajuan Pustaka & Variabel
Landasan Teori
1 | Pola: cara bagaimana
sesuatu disusun, susunan,
bangunan, kerangka. Yang
dimaksud dengan pola adalah
gambar yang dipakai untuk
contoh, patrun, modal/model.
Kawasan Perkotaan :
2 | Nilai Tanah 1. Harga Tanah
1. Abd. Raliriidn bin HM
Noor
2. Hadi Sabari Yunus
Harga Tanah
1. Hadi Sabari Yunus
3 | Teori Pola Nilai Tanah a. Jarak pusat kota
1. Chapin - Konsentris b. Jaringan Jalan
2. B.J Berry — Skala kota, c. Pola penggunaan
transportasi lahan eksisting
3. Ratctliff — Jarak pusat kota | d. Skala kota
e. Fasilitas umum
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No Tinajuan Pustaka & Variabel
Landasan Teofi
4 | Faktor-faktor yang a. Jarak pusat kota
mempengaruhi harga tanah b. Jarak sub pusat
1. Model Golberg dan kota
Chinloy c. Jarak SMP
2. WPBB No. 12 Th. 1985 d. Jarak SMU
3. Waljianto e. Jarak perguruan
4. Analisa Kebijakan Fiskal tinggi
Lahan Perkotaan f. Jarak pasar
5. Seminar Taksasi g. Jarak jasa
h. Jarak ramah
sakit
i. Jarak puskesmas
Jj- Rute transportasi
k. Kelas Jalan
1. Kondisi Jalan
m. Jenis
peruntukkan
fl. Status tanah
o. Topografi
p. Bentuk kapling
tanah
q. Luas kapling
6 | Pola Penggunaan Tanah a. Permukiman
1. Johara T b. Lahan
Pola penggunaan tansh terbuka/pertanian
{micro land use) c. Fasilitas
Peruntukan tanah pada d. Industri
suatu tempat yang secara
langsung dengan masalah-
masalah yang terkait
dengan bagaimana
seharusnya daerah atan
zone dikembangkan
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Dari tabel variabel diatas diambil beberapa variabel yang akan digunakan dalam
penelitiar ini, Variabel tersebiif adalah :
a) Variabel pola harga tanah
o Harga tanah eksisting
b) Variabel faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah

Variabel diperoleh dari
e Jarak pusat kota e Kondisi Jalan
e Jarak SMP o Jenis penggunaan
o Jarak SMU o Status tanah
e Jarak perguruan tinggi o Topografi
e Jarak pasar o Bentuk kapling tanah
® Jarak rumah sakit e Rute transportasi
o Kelas Jalan ® Jarak puskesmas

o Ketersediaan Utilitas

Tabel 2.2
Sasaran ,Metede, dan Gutput dari Penelitian

Sasaran Mengidentifikasi pola harga | Mengidentifikasi Model harga tanah
tanah di lokasi studi faktor-faktor  yang | di lokasi studi

mempengaruhi harga
tanah yang ada di
lokasi Studi sebagai
dasar penentuan dari

nilai tanah
Metode Analisa Pola harga tanah Analisa faktor | Persamaan Model
) ) penentu harga tanah | Regresi yang
* Menggunakan GIS o didapat dari analisa
(Statistik

_ sebelumnya
korelasional)




36

® Analisis Regresi

Cutput Mengetahui pola harga tanah | Teridentikasinya Mengetahui model
di wilayah studi dan melihat | faktor-faktor yang penilaian tanah
kesesuaiannya dengan mempengaruhi harga | yang sesuai dengan
penggunaan tanah yang ada | tanah di wilayah faktor-faktor

studi. pembentuk harga
tanah di wilayah

studi
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BAB 11
METODOLOGI PENELITIAN

Ditinjan dari sifat masalahnya, penelitian ini merupakan penelitian
Kofelasiohal karena ingin mencari hubungan/keterkaitan (korelasi) antara variabel-
variabel dependen terhadap variabel independen. Hubungan antara variabel
dependen dan independen dapat terjadi sebagai berikut :

e Korelasi positif, yaitu korelasi dimana jika salah satu variable meningkat,
maka variabel lain cenderung meningkat pula, atau sebaliknya bila salah
satu variable turun, maka variable yang lain cenderung turun.

e Korelasi negatif, yaitu korelasi dimana jika salah satu variable meningkat,
maka variable yang lain akan cenderung menurun, begitu pula sebaliknya.

e Tidak ada korclasi, yaitu kedua variabel tidak menunjukkan adanya
hubungan antara keduanya.

e Korelasi sempurna, yaitu korelasi dimana kenaikan dan penurunan
variable yang satu berbanding seimbang dengan yang lain.'*

3.1 Metode Pengumpulan Data

Metode pengumpulan data terdiri dari tahapan persiapan dan teknik survey,
tahapan persiapan merupakan tahapan awal dalam mempersiapkani ségila
kebutuhan berupa data - data awal sebagai bahan persiapan survey, sedangkan
teknik survey merupakan tahapan pengumpulan data dan informasi yang terkait
dengan tema penelitian dimana terdiri dari survey primer dan survey sekuder.

18 Macam-macam metode penelitian (hip://waganakeilmus
macam:metode-penelitian htm!) 16 mei 2012




beberapa bagian lokasi studi yaitu yang menyangkut penggunaan lahan

serta ragam aklivitas yang berlangsung di dalamnya

B. Survey Data Sekunder

Data sekunder diperoleh melalui literatur yang berkaitan dengan tema
penelitian yang dilakukan. Studi literatiur ini terdiri dari tinjauan teoritis dan
pengumpulan data instansi. Tinjauan teoritis yaitu kegiatan pengumpulan data
yang dilakukan déngan mempelajari (eori-téori pendapat para ahli yang
berkaitan dengan pembahasan studi. Sementara data-data dari instansi
dilakukan guna mendukung pembahasan studi yang disesuaikan dengan
kebutuhan data yang diperfukan. Adapun data yang diperfukan dari instansi,
meliputi:

a) Sumber instansi BAPPEDA diperlukan rencana detail tata ruang
kecamatan (RDTRK) Kecamatan Lawang. Adapun data yang
diperlukan adalah data luas lahan, intensitas/kepadatan banguna
jenis penggunaan lahan (peta pola penggunaan lahan), peta kelas
jalan

b) BPN diharapkan mendapatkan peta tematik yang diperlukan dalam
analisa data, terutama peta penggunaan lahan

¢) Kantor Kecamatan Lawang. Data yang diharapkan diperoleh dari
Kantor Kecamatan Lawang adalah peta Kecamatan Lawang beserta

dengan gambaran kependudukan

3.2 Metode Analisa

Analisis data digunakan untuk menyederhanakan semua data-data yang
telah diperoleh sesuai dengan kebutuhan kedalam bentuk yang mudah dibaca dan
diiterpretasikan. ’
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Item Observasi yang akan dilakukan :

Karakter lokasional :

e Utilitas yang ada di sekitar lokasi

¢ Transportasi umum yang mempunyai rute melayani/melalui skitar
lokasi kapling tanah

» Penggunaan tanah dan penggunaan disekitar lokasi tanah

Karakter fisik :

» Bentuk kapling tanah
e Topografi tanah

2. Wawancara

Dalam penclitian ini wawancara dilakukan untuk mengetahui
keterangan dan informasi terkait dengan kebutuhan data. Wawancara
dilakukan peneliti sendiri dengan menggunakan pedoman wawancara
terstruktur, Wawancara terstruktur adalah  dilakukan terhadap pelaku
industri dan pemerintah, sedangkan wawancara tidak terstruktur dilakukan
terhadap beberapa tokoh masyarakat. Wawancara ini dilakukan untuk
menggali data kualitatif yang bersifat komprehensif. Kebutuhan data yang
diharapkan didapat dari hasil wawancana antaralain kisaran dari harga
dari tanah
3. Penyebaran Kuesioner

Penyebaran adalah teknik pengumpulan data dengan menyerahkan
atau mengirimkan daftar pertanyaan untuk diisi responden. Responden
adalah orang yang memberikan tanggapan, menjawab perianyaan -
pertanyaan yang diajukan, dalam studi ini responden adalah orang yang
terlibat dalam jual beli tanah yaitu Camat dan sekretaris desa. pemilik
tanah dan masyarakat sckitar kapling tanah yang mengetahuipasaran harga
tanah di lokasi studi

Kuisioner yang dikatakan baik, efektif dan efesien apabila memenuhi
komponen - komponen dibawah ini :

o Pertanyaan atau pernyataan dibuat harus jelas atau tidak

meragukan
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Tabel 3.1
Item Pertanyaan Quisioner

Karakter

No | Item Pertanyaan Sampel
i Jarak lokasi kapling dari pusat kota

Apakah arah jalan pada lokasi tanh
2 tersebut dekat dengan fasilitas umum?

Bagaimana kondisi jalan di sekitar
3 lokasi kaplng tanah?

Apakah pada lokasi kapling tanah ;
4 dilewati rute angkutan umum? Lojmional

Dimanfaatkan untuk apa tanah
5 tersebut?

Apakah lokasi kapling tanah dekat
6 dengan kuburan atau tempat keramat

lainnya?

Apakah di sekitar lokasi kapling tanah
7 akan direncanakan pengembangan

= : =

kebijakan pmerintah kota? Tiugil
g Bagaimana status tanah terscbut?

Bagaimana keadaan topografi dari
9 kapling tanah?
10 Berapa luas kaplingnya?

Apakah luas kapling mempengaruhi Btk
11 | harga tanah?
12 Bagaimana bentuk kaplingnya?

4. Dokumentasi

Teknik pengumpulan data dengan merekam kejadian atau situasi
dilokasi penelitian yang berupa gambar (foto) untuk menunjang dalam
pénelitian. Dalam hal ini pengambilan gambar akan dilakukan pada



beberapa bagian lokasi studi yaitu yang menyangkut penggunaan lahan

serta ragam aktivitas yang berlangsing di dalamnya

B. Survey Data Sekunder

Data sekunder diperoleh melalui literatur yang berkaitan dengan tema
penelitian yang dilakukan. Studi literatiur ini terdiri dari tinjauan teoritis dan
pengumpulan data instansi. Tinjauan teoritis yaitu kegiatan pengumpulan data
yang dilakukan déngan mempelajari teori-téori pendapat para ahli yang
berkaitan dengan pembahasan studi. Sementara data-data dari instansi
dilakukan guna mendukung pembahasan studi yang disesuaikan dengan
kebutuhan data yang diperlukan. Adapun data yang diperfukan dari instansi,

meliputi:

a) Sumber instansi BAPPEDA diperlukan rencana detail tata ruang
kecamatan (RDTRK) Kecamatan Lawang. Adapun data yang
diperlukan adalah data luas lahan, intensitas/kepadatan banguna
jenis penggunaan lahan (peta pola penggunaan lahan), peta kelas
il '

b) BPN diharapkan mendapatkan peta tematik yang diperlukan dalam
analisa data, terutama peta penggunaan lahan

¢) Kantor Kecamatan Lawang. Data yang diharapkan diperoleh dari
Kantor Kecamatan Lawang adalah peta Kecamatan Lawang beserta
dengan gambaran kependudukan

3.2 Metode Analisa
Analisis data digunakan untuk menyederhanakan semua data-data yang
telah diperoleh sesuai dengan kebutuhan kedalam bentuk yang mudah dibaca dan

diiterpretasikan,
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3.2.1 Metode Penentuan Sampel
A. Meétodé Sampling
Metode sampling digunakan untuk mengambil sampel dari beberapa
populasi sesuai dengan tujuan yang diinginkan. Pengumpulan data dengan
metode sampling ini juga berguna untuk menguji hipotesa tentang parameter
populasi dengan menggunakan keterangan-keterangan yang diperoleh dari
sampel (Nasir, 1983:329). Teknik sampling yang digunakan dalam penelitian
ini adalahi purposif sampling (sampel bertujuan). Purposif sampling
digunakan dengan pertimbangan bahwa sifat-sifat populasi yang menjadi
tujuan atau sasaran penelitian sudah jelas, hal ini berkaitan dengan pengaruh
populsai tersebut terhadap karakter harga tanah. Jenis populasi yang menjadi
sampel pada studi ini adalah bidang/kapling tanah yang merupakan obyek
dari studi ini, dengan kritcria sebagai berikut :
1. Lokasi bidang tanah berada di kawasan pérkotaan Keéc. Lawang
2. Harga tanah berdasarkan harga sekarang
3. Responden yang mewakili populsai berkaitan langsung dengan
juil beli tanah (makelar tanah/pegawai kecamatan/pegawai
kelurahan)
4. Lokasi sesuai dengan variabel yang dianalisis, terbagi dalam
ermpat kelompok potongan jalan, yaifu :
¢ Jalan lokal sekunder
» Jalan kolektor sekunder
e Jalan arteri/utama

B. Jumlah Sampel

Jumlah sampel ditentukan secara proporsional terhiadap juiilah
populasi di tiap desa. Penentuan jumlah sampel ini mempertimbangkan
beberapa hal yaitu kcterb:;tasan wakiu dan keterbatasan biaya serta tenaga.
Selain ifu, jumlah sampel tersebui mengikuti syarat yang harus dipenubi
dalam menentukan sampel apabila proporsi jumlah sampel kurang dapat



dipercaya serta jumlah sampel belum dapat ditentukan. Syarat yang harus
dipéntilii dalam menentiikan sanipél tersebuf adalak -

0> p(1-p) (z(o Sa))z
n : ukuran sampel

p : besar proporsi sampel terhadap populasi

@ : derajad kepercayaan yang diinginkan

b : estimasi tingkat kekeliruan

2(0,5a) : tingkat kepercayaan'®

p tidak ketahui maka p dianggap 0,5. Nilai ini merupakan nilai maksimum
yang mungkin dicapai, selanjutnya didapat nilai p(1-p) = 0,25 dengan tingkat
kepercayaan 95%, sehingga nilai 2(0,5¢) adalah 1,96.sedangkan nilai b dianggap
0,1 berarti kekeliruan dalam menarik kesimpulan adalah 10%. Dengan demikian
persamaan diatas menjadi

n>0,5(1-0,5) (1 96)2

n> 95,04 > 96 sampel

C. Distribusi Sampel

Distfibusi pembagian sampel dilakukan pada potongan-potongan jalan
yang dianggap mewakili dari masing-masing kelas jalan. Dasar dari
pembagian menggunakan kelas jalan ini dikarenakan harga tanah tanah
umumnya paling dipengaruhi oleh kelas jalan (faktor lokasi) sehingga dengan
pendistribusian berdasarkan kelas jalan diharapkan didapatkan gambaran
awal pola harga tanah di lokasi studi. Selain itu penyebaran sampel juga

? Prof. DR. Sudjana, MA,MSc., “Teknik analisis Data Kualitatif”, (Edisi 2, Tarsito bandung) h. 51
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mempertimbangkan penggunaan lahan eksisting yang ada dan jarak vertikal
dai jalan untak péndetilan sampel.

Kelas jalan yang ada di lokasi studi terbagi atas 3 kelas yaitu arteri primer,
kolektor sekunder, dan lokal primer. Panjang masing-masing kelas jalan
tersebut adalah :

Tabel 3.2
Penentuan Sampel
Kelas Jalan Panjang Jalan | Perbandingan | Proporsi sampel
Arteri primer 5,85km=6 km 1 7
Kolektor sekunder | 35,42 km =35 km 6 4]
Lokal sekunder 42,12 km =42 km 7 48

Perbandingan panjang jalan ini dapat dijadikan dasar dalam menentukan
distribusi sampei di wilayah studi sehingga proporsi sampel menjadi 7 sampel
di kelas jalan arteri primet, 41 sampel jalan kolektor sekunder, dan 48 sampel
di kelas jalan lokal primer.

Untik penggiunaan jarak vertikal dari jalan dikarénaKan adanya
kermungkinan kapling mempunyai letak diantara kelas jalan yang berbeda
sehingga kemungkinan harga tanah bisa membentuk nilai tertentu (misalnya
kapling terletak diantara jalan arteri primer dan kolektor sekunder) lihat
gambar di bawah

Selain itu jika hanya menggunakan/melihat harga jalan yang ada di
pinggiran jalan saja maka bentikan pola secara Keseluruhan akan slit
diidentifikasi.
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Gambar 3.1
Contoh kapling yang berada diantara dua kelas jalan

Jalan Arteri Primer

(=]
;

. Jalan Arteri Sekunder

@

Dari gambar diatas dapat dilihat bahwa titik A dan C adalah sampel tanah
yang berada di kelas jalan yang berbeda yaitu arteri primer dan kolcktor
sekunder. Titik A dan C meémiliki nilai tertentu misalnya harga tanah di titik
A adalah Rp 500.000 dan harga tanah di titik B adalah Rp250.000. Sampel
titik B diperlukan untuk mengetahui ada tidaknya harga tanah yang harganya
berkisar diantara Rp 250.000 — Rp 500.000 atau bisa saja di lapangan harga
tanah di titik B lebih tinggi dari titik A dan C, schingga pola dari harga tanah
dapat dikctahui.
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Gambar 3.2
Jalan Arteri Primer

500 000
@
A

150 000

Jalan Arteri Sekunder
250 000
Garis isovalue

Kembali lagi pada awal tujuan penggunaan sampel yaitu semakin banyak
sampel yang digunakan maka makin jelas juga pola harga tanah yang akan
terbentuk.

3.2.2 Metode Analisis Data

Merupakan tahap lanjutan setelah tahap pengamatan sampel dilakukan,
yaitu dengan menganalisa data dengan menggunakan alat analisa yang telah
ditentukan, adapun alat analisa yang akan digunakan adalah :

A. Analisa pola harga tanah

Analisa pola nilai lahan menggunakan GIS sebagai alat bantu di dalam

penggambaran data nilai tanah ke dalam peta.

e Penggambaran distribusi harga tanah pada peta sesuai dengan
masing-masing variabel pembentuk untuk dianalisis pola harga
tanahnya

e Harga tanah yang diperoleh digambarkan dalam bentuk isovalue
yaitu nilai tanah absolut sehingga tergambar pola sesuai nilai tanah

yang ada
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B.

Metode Analisa Statistik Korelasional®®
Korelasi merupakan teknik analisis yang termasuk dalam salah satu
teknik pengukuran asosiasi / hubungan (measures of association).
Pengukuran asosiasi merupakan istilah umum yang mengacu pada
sekelompok teknik dalam statistik bivariat yang digunakan untuk
mengukur kekuatan hubungan antara dua variabel,
Menentukan faktor yang mempengaruhi harga tanah berdasarkan
landasan téori yang diginakan, anfaralain :

1) Variabel jarak ke pusat kota

2) Variabel Jarak ke Pasar

3) Variabel jarak ke fasilitas umum

4) Variabel prasaran jalan meliputi kelas jalan dan kondisi

badan jalan

5) Variabel iifilitas

6) Variabel pola penggunaan lahan

7) Variabel transportasi umum

8) Variabel kemiringan tanah

9) Variabel kebijakan pemerintah (rencana peruntukkan

ruang)
10) Variabel stafiis tnah

Metode analisa yang digunakan untuk pemilihan variabel dari faktor-
faktor yatig dianalisis dengan menggunakan uji statistik. Sebelum
dilakukan uji statistik variabel-variabel tersebut digolongkan telebih
dahulu menjadi tiga jenis variabel yaitu variabel ordinal, nominal, dan
inferval dengan Gijiian iinfik mempermiidah proses analisa Alat uji
yang digunakan regresi linier berganda ordinal. Untuk masing-masing
metode menggunakan rumus sebagai berikut :

'y, Wiratna Sujarweni & Poly Endrayano,2012, Statistika untuk penelitian, Graha Timu,

Yogyakarta
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¢ Regresi Linier Berganda®

Untuk mengukur besamya pengaruh varigbel bebas terhadap
variabe! tergantung dan memprediksi variabel tergantung dengan
menggunakan variabel bebas. Gujarati (2006) mendefinisikan
analisis regresi sebagai kajian terhadap hubungan safu variabel
yang discbut sebagai variabel yang diterangkan (the explained
variabel) dengan satu atau dua variabel yang menerangkan (the
explanatory). Vatiabel pertami disebut juga sebagai vitiabel
tergantung dan variabel kedua disebut juga sebagai variabel bebas.
Jika variabel bebas lebih dari satu, maka analisis regresi disebut
regresi linear berganda. Disebut berganda karena pengaruh
beberapa variabel bebas akan dikenakan kepada variabel
tergantung.

Regresi linier berganda ordinal digunakan untuk mengafialisa
hubungan antara variabel nominal dan interval. Analisa ini juga
bertujuan untuk mengetahui ada tidaknya pengaruh atau hubungan
antara variabel independen dengan variabel dependen, sefain itu
juga untuk mengetahui seberapa kuat pengaruh tersebut.
Rumusnya :

Y =¢+bI*X +52* Xp + b3* X3 +... + bi* X,

Dimana :

Y  :Variabel dependen

c : Harga Konstanta

bl :Koefisien regresi pertama

b2 :Koeflselen regresi kedua

X, :Variabel independen pertama
X, : Variabel independen kedua

* Jbid. Hal 88
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BAB IV
GAMBARAN UMUM PERKOTAAN KECAMATAN
LAWANG DAN PENGGUNAAN TANAHNYA

Pada bab ini akan berisi penjabaran tentang gambaran umum lokasi studi dan
data-data pendukung analisa yang akan dilakukan pada bab selanjutnya.

4.1 Tinjauan Wilayah Perkotaan Kecamatan Lawang

Kota Lawang terletak di koordinat 7°49'48"S 112°42'0"E, atau 71 km di
sebelah selatan kota Surabaya atau 18 km di sebelah utara kota Malang. Kota
Lawang, yang berada di ketinggian 450 m di atas permukaan laut, adalah kota
yang sejuk dan berpanorama indah dengan dikelilingi oleh gunung-gunung

seperti gunung Semeru, gunung Panderman dan gunung Arjuno.

Lokasi wilayah perencanaan berada di bagian utara Kabupaten Malang,
dengan batas-batasnya scbagai berikut:
a. Sebelahutara  : Kabupaten Pasuruan
b. Sebelah selatan : Kecamatan Singosari
c. Sebelah barat  : Desa Wonorejo
d. Sebelah timur  : Desa Sidodadi

Tabel 4.1
Wilayah Administrasi Perkotaan Kecamatan Lawang
No Desa/ Luas Wilayah

Kelurahan (Ha)
1 Kelurahan Lawang, 236
2 Kelurahan Kalirejo 400
3 Desa Turircjo 375
4 Desa Bedali 604
5 Desa Mulyoarjo 228
Jumlah 1843

Sumber : Kecamatan Lawang dalam angka, 2011
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Dalam konstelasinya Kota Lawang terhadap Kabupaten Malang adalah
salah satu dari $éKian banyak ibukota Kecamatan yang meripakan pendiking
perkembangan di Kabupaten Malang. Dalam struktur tata ruang Kabupaten
Malang Kota lawang termasuk dalam WP Lingkar Kota Malang. Sedangkan
Perkotaan Lawang, memiliki fungsi sebagai industri dan permukiman.

Kota Lawang terletak pada jalan arteri primer yaitu pintu masuk jalan yang
menghubungkan antara Surabaya — Malang. Hal ini mengakibatkan aksesibilitas
Kota Lawang dalam wilayah Kabiipatén Malang cukiip Giiggi. Jalan afteri primer
tersebut melalui tengah — tengah wilayah Kota Lawang, schingga kawasan yang
ada di sekitar jalan tersebut mempunyai potensi untuk dikembangkan, terutama
untuk kegiatan yang mempunyai fungsi primer, komersial dan kegiatan sosial
yang melayani perkotaan Lawang.

4.1.1 Karakter Fisik

Dalam konstelasinya Kota Lawang térhadap Kabiipaten Malaiig adalah
salah satu dari sekian banyak ibukota Kecamatan yang merupakan pendukung
perkembangan di Kabupaten Malang. Dalam struktur tata ruang Kabupaten
Malang Kota lawang termasuk dalam WP Lingkar Kota Malang. Sedangkan
Perkotaan Lawang, memiliki fungsi sebagai industri dan permukiman.

Kota Lawang terletak pada jalan arteri primer yaitu pintu masuk jalan yang
menghubungkan antara Surabaya — Malang. Hal ini mengakibatkan aksesibilitas
kota Lawang dalam wilayah Kabupaten Malang cukup tinggi. Jalan arteri primer
tersebut melalui tengah — tengah wilayah Kota Lawang, sehingga kawasan yang
ada di sekitar jalan tersebut mempunyai potensi untuk dikembangkan, terutama
untuk kegiatan yang mempunyai fungsi primer, komersial dan kegiatan sosial
yang melayani perkotaan Lawang.

4.1.1.1 Kondisi Fisik Dasar

Dalam pembahasan kondisi fisik dasar hal-hal yang dijabarkan sebagai
gambaran bentuk dari kondisi Perkotaan Lawang, meliputi kondisi geografis
wilayah perencanaan, kondisi topografi, kondisi hidrologi, dan kondisi
klimatologi. Dimana dengan mengetahui kondisi fisik dasar dari kawasan secara
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garis besar kita dapat tahu apa yang berkembang disana dan bagaimana tingkat
perkembangannya untuk menjadi suati kawasan yang utih atau yang disebut

dengan wilayah perkotaan.

a) Kondisi Geografis dan Topografi
Wilayah perkotaan Kecamatan Lawang terdiri atas 2 kelurahan dan 3 desa
yaitu Kelurahan Lawang yang memiliki Iuas wilayah sekitar 236 Ha, Kelurahan
Kalirejo dengan luas wilayah 400 Ha, Desa Turirejo dengan luas wilayah 375 Ha,
Desa Mulyoarjo dengan luas wilayah 228 Ha dan Desa Bedali dengan luas
wilayah 604 Ha, sehingga luas total wilayah secara keseluruhan adalah 1.601,1 Ha
dan sampai dengan tahun ini berpenduduk sekitar 91.358 jiwa.

Wilayah perkotaan Kecamatan Lawang terletak di dataran tinggi dengan
ketinggian rata-rata antara 250 — 500 meter dari muka air laut, dengan kemiringan
2 — 5 % di bagian tengah wilayah, 15 — 40% di bagian Timur kecamatan (sebagian
kecil di atas 40%), 2 — 15% di bagian Barat kecamatan dan sebagian kecil berada
pada kemiringan 15 — 40%. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada peta 4.1

Tabel 4.2
Kriteria tingkat kesesuaian kawasan
Menurut klasifikasi kemiringan lahan

0-8% Datar Sangat Baik
9-15% Landai Baik
16-25% Agak Curam Terbatas

26 -40% Curam Sangat Terbatas
> 40% Sangat Curam Mutak Konservasi

Sumber : Ped Per ‘Teknis, 1990
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b) Kondisi Geologi dan Jenis tanah

Tanah yang ada di Perkotaan Lawang berupa mediteran dan asosiasi
litosol coklat dan regoso kelabu. Tanah ini mempunyai kedalam efektif tanah
sekitar 60-90 cm, bertekstur di tengah dan timur pusat kota dan berteksutr
sedang/lempung dengan warna kehitam — hitaman di bagian barat wilayah kota
Lawang, tingkat kesuburan tanah sedang. Tingkat kesesuaian jenis lahan terebut
adalah rendah hingga sedang yaitu untuk tanaman pangan dan tanaman
perkebunan dengan fakior pembatas topografi, kedalaman efektif dan tekstur
tanah. Penanganan jenis tanah ini adalah terasering dan pemupukan.

4.1.2 Kependudukan
4.1.2.1 Jumlah Penduduk

Jumlah penduduk di Perkotaan Lawang sebesar 261.934 jiwa dari tahun
2005-2009 yang mengalami naik turun dari tahun ke tahunnya. Tahun 2005
mengalami kenaikan sampai 2006 sedangkan mulai tahun 2006-2008 mengalami
penurunan dari tahun ke tahun dan pada tahun 2009 mengalami kenaikan yang
cukup signifikanJumlah penduduk terbesar terdapat pada desa bedali yang
berjumlah 69.572 jiwa. Untuk lebih jelasnya jumlah penduduk di perkotaan
lawang dari tahun 2005-2009 dapat dilihat pada tabel berikut.

Tabel 4.3
Perkembangan Jumlah Penduduk Tiap Desa di Perkotaan Lawang
Tahun 2006-2010

KelLawang

1

2 Kelurahan Kalirejo 12254 | 12335 | 11835 | 11817 | 11862 60103
3 Desa Turirejo 8135 8345 7941 7894 8099 40414
4 Desa Bedali 13906 | 13681 | 13273 | 13128 | 15584 69572
5 Desa Mulyoarjo 5024 5200 5423 5473 5869 26989

Sumber : Kecamatan Lawang dalam angka tahun 2007-2010 dan Profil Desa 2011
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4.1.2.2 Kepadatan Penduduk

Kepadatan penduduk rata-rata wilayah Perkotaan Lawang sampai dengan
tahun terakhir yaitu 2009 adalah 157,88 jiwa/ha. Kepadatan Penduduk yang
paling tinggi adalah di Kelurahan Lawang yaitu 55,08 Jiwa/Ha. Sedangkan
Kepadatan Pendudik yang paling rendah yaitu di desa Turirejo sekitar 21,59
Jiwa/Ha. Disini menunjukkan kepadatan penduduk wilayah perencanaan secara
umum masih bisa dikatakan sedang. Untuk lebih jelasnya mengenai kepadatan
penduduk di Perkotaan Lawang dapat dilihat pada tabel dibawah ini

Tabel 4.4
Kepadatan Penduduk Tahun 2010

2010

2011

B Kelurahan Lawang
u Kelurahan Kalirejo
1 Desa Turirejo

® Desa Bedali
 Desa Mulyoarjo

1 Kelurahan Lawang 236 12999 55.081
2 Kelurahan Kalirejo 400 11862 29.655
3 Desa Turircjo 375 8099 21.597
4 Desa Bedali 604 15584 25.801

Sumber : Hasil Analisa, 2012

5 Desa Mulyoarjo 228 5869 25.741

54



55

Diagram 4.2
Kepadatan Penduduk Tahun 2010

Kepadatan (Jiwa/Ha)

= Kelurahan Lawang
= Kelurahan Kalirejo
= Desa Turirejo

= Desa Bedali

® Desa Mulyarjo

4.1.3 Penggunaan Lahan

Penggunaan lahan di wilayah perkotaan Kecamatan Lawang didominasi
oleh permukiman, perdagangan dan jasa dengan sedikit pertanian dan perkebunan
pada daerah pinggiran perkotaan
4.1.3.1 Perumahan dan Permukiman

Permukiman merupakan salah satu indikator dalam menentukan pesat
tidaknya perkembangan suatu perkotaan. Semakin pesatnya perkembangan
permukiman, maka tidak menutup kemungkinan berkembang pula pola
penggunaan lahan terbangunnya secara pelan dan pasti mengikuti kecenderungan
dan potensi dari kegiatan yang ada. Penyebaran permukiman di Perkotaan Lawang
berkembang dengan gabungan dari pola linier dan grid, dimana permukiman
cenderung mengikuti jaringan jalan yang sudah ada dan menyebar mengikuti Rel
Kereta api dan sebagainya. Untuk permukiman yang berkembang pada sepanjang
jalan utama cenderung berkembang sccara memusat karena pada lokasi ini
memiliki akses jalan yang baik dengan kelengkapan fasilitas, didukung juga
dengan adanya pusat perdagangan dan jasa. Pola perkembangan kawasan
perumahan dan permukiman didistribusikan berdasarkan luasan lahan layak
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terbangun yang memiliki penduduk yang jarang dengan memperhatikan fungsi
lahan yang ada
Perkembangan kawasan permukiman di lokasi studi cenderung tersebar
dan berkembang pada pusat perkotaan (kawasan sekitar perdagangan dan jasa)
dan mengikuti jaringan jalan utama, baik arteri maupun lokal. Karakteristik
perkembangan kawasan permukiman dibedakan menjadi :
— Perkembangan tinggi : terjadi di kawasan perdagangan dan jasa dan
sepanjang jalan arterl primer (Ruas julan Thamrin) sekitar Pasar
Lawang
— Perkembangan sedang : terjadi di sepanjang jalan-jalan sekitar industri
sepertt Kelurahan Kalirejo (jl. Sumberwaras) , J1. Yos Sudarso Desa
Bedali
— Perkembangan rendah : terjadi pada kawasan pertanian atau kawasan
yang dksesnya terbatas seperti Deésa Beddli Sebelah Barat khiisiis
Dusun Sengkrakan, Desa Turirejo Sebelah Barat dan Desa Mulyoarjo
Sebelah timur.
Saat ini pola perkembangan permukiman yang ada di wilayeh studi
sudah berpola grid, yaitu :
— Kelurahan Lawang Terutama Pada Wilayah Tengah perkotaan
— Kompleks Perumahan Bedali Agung dan Bedali Indah
— Kompleks Perumahan Lawang View dan Lawang Indah
Pada kawasan yang telah berpola grid ini telah banyak tedapat fasilitas
pelayanan yang céridérung kotisénitris schiinigga lebili mencérmiinkan permukinidn
perkotaan. Sedangkan pada kawasan lainnya masih bersifat linier schingga periu
pengembangan jaringan jalan yang berpola grid melalui pengembangan jalan
tebus atau pembangunan jalan bary stratégis.
Beberapa jenis kawasan permukiman dan perumaban yang ada di
Perkotaan Lawang antara lain adalah:
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Perumahan umum tidak tertata/kampung

Perumahan umum tidak tertata atau dapat juga disebut perumahan kampung.
Perumahan kampung ini merupakan jenis kawasan perumahan yang paling
pesat pertumbuhannya, terutama pada pusat kota. Kawasan permukiman
kampung yang merupakan kawasan permukiman asli, banyak tersebar di
seluruh Desa/kelurahan dengan pola yang relatif natural dan tidak terpola.
Secara umum perumahan kampung perkembangannya cenderung tidak teratur
karena berkembang dengan sendirinya, memiliki kondisi yang beragam,
kepadatan bangunannya relatif sedang dan prasarana penunjangnya kurang.
Pola perkembangan perumahan kampung ini cenderung mengikuti pola
jaringan jalan dan merupakan perkembangan dari perumahan sebélumnya.
Pada beberapa perumahan kampung yang ada, banyak yang memanfaatkan
lahan kosong seperti di sekitar bantaran sungai, schingga muncul perumahan
kampung liar atau perumahan kampung padat. Perumahan kampung padat
memiliki beberapa permasalahan antara lain terdapatnya pemukiman kumuh
di perkotaan Lawang namun pemukiman kumuh di kawasan ini hanya
terdapat 3 lokasi yaitu Kelurahan Lawang dan Desa Turirejo , untuk lebih
jelasnya dapat dilihat pada tabel 3.20.

Gambar 4.1
Perumahan kampung tidak Tertata di Perkotaan Lawang

Sumber : Hasil Survey 2012
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e Perumahan umum tertata
Di Perkotaan Lawang juga di temul beberapa perumahan kampung tertata
dengan tampilan bangunan yang seragam. Keberadaan kawasan permukiman
ini tidak lepas dari arsitektur kolonian di masa lampau. Keberadaan kawasan
permukiman ini didominasi berada di wilayah Kelurahan Lawang yang
berkembang secara Grid maupun linier. Berikut gambaran kondisi

permukiman kampung tertata berikut:

Gambar 4.2

e Kawasan Perumahan Yang Dibangun Qleh Pengembang (Developer)
Perumahan yang dibangun oleh pengembang/developer merupakan perumahan

yang direncanakan, dengan kapling rumah yang teratur dan dilengkapi dengan
fasilitas penunjang. Pada awalnya dibangun beberapa perumahan pada lokasi-
lokasi yang cendérung berdekatan dengan simpul kegiatan. Namun kKondisi
akan tingkat kebutuhan permukiman menjadikan tumbuh dan berkembangnya
perumahan developer di wilayah perencanaan. Kawasan perumahan oleh
developer ini menggunkan lahan tidak terbangun (pertanian) untuk
pengembangannya. Persebaran penggunaan lahan perumahan developer di
wilayah perencanaan adalah :

s Kelurahan Lawang: Perumahan Lawang View

®  Desa Bedali : Perumahan Bedali Agung, Perumahan Bedali Indah dan

Perumahan Lawang Indah
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Gambar 4.3
Perumahan Developer di Perkotaan Lawang

N“‘

& Indah

Sumber : Hasil Survey 2012

4.1.3.2 Fasilitas Perdagangan dan Jasa

Sarana ekonomi merupakan salah satu sarana sebagai penggerak
perekonomian yang ada yang mana fasilitas merupakan salah satunya. Fasilitas
yang termasuk dalam sarana ckonomi adalah fasilitas perdagangan dan jasa serta
KUD ( Koperasi Unit Desa ) yang tersebar di berbagai desa. Beberapa fasilitas
perdagangan dan jasa juga terdapat di Perkotaan Lawang. Pada umumnya pusat -
pusat perdagangan teresebar di beberapa pusat kegiatan atau tersebar memanjang
di jalan-jalan utama. Beberapa fasilitas perdagangan yang terdapat di Perkotaan
Lawang adalah : toko, warung yang tersebar di jalan utama seperti Jalan Raya
Lawang, Sedangkan pasar terdapat di Kelurahan Lawang. Untuk lebih jelasnya
dapat dlihat pada tabel 4.6

Gambar 4.4
Fasilitas Perdagngan dan Jasa di Perkotaan Lawang

Sumber: Survey Primer, 2012 :
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4.1.3.3 Fasilitas Kesehatan

Fasilitas kesehatan di Perkotaan lawang sudah tersebar di berbagai desa.
Beberapa fasilitas kesehatan yang terdapat di Perkotaan Lawang antara lain : 3
unit rumah sakit yang terdapat di Desa Bedali, Kelurahan Kalirgjo dan Kelurahan
Lawang, serta ada Rumah Sakit Bersalin, Poliklinik, Puskesmas, Tempat Praktek
Bidan, Posyandu, Polindes, Apotik, Toko Obat dan Puskesmas pembantu. Untuk
lebih jelasnya dapat dlihat pada Tabel 4.8

Gambar 4.5
Fasilitas Kesehatan di Perkotaan Lawang

Sumber: Survey Primer, 2012

4.1.3.4 Fasilitas Pendidikan

Fasilitas pendidikan di Perkotaan Lawang terdiri dari beberapa tingkat
pendidikan yaitu Taman Kanak-kanak (TK), Seckolah Dasar (SD), Sekolah
Lanjutan Tingkat Pertama (SLTP), Sekolah Lanjutan Tingkat Atas (SLTA) baik
negeri maupun swastd, Perguruan Tinggi dan Pondok Pesantren. Untuk tingkat
pendidikan taman kanak-kanak (TK) dan sekolah dasar (SD). Mayoritas
pendidikan dasar telah tercukupi dan terlayani dengan baik hal tersebut terlihat
dengan terdapatnya pendidikan dasar (TK dan SD) di setiap desa/kelurahan yang
ada di Perkotaan Lawang. Untuk lebih jelas mengenai jumlah dan distribusi
fasilitas pendidikan yang ada di Perkotaan Lawang dapat dilihat pada tabel 4.9
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4.1.3.5 Fasilitas Perkantoran

Perkotaan Lawang memiliki tipologi Fasilitas Perkantoran yang berskala
Kecamatan yang mclipﬂti Kantor Kecamatan dan Kantor Kelurahan sebagai
tempat berlangsungnya kegiatan administrasi dan pelayanan kepada masyarakat.
Kantor Kecamatan Lawang yang berlokasi di Jalan Raya Thamrin dan juga
terdapat PDAM Unit Lawang yang terdapat di Jalan Sumber Wuni.

Gambar 4.6
Fasilitas Perkantoran di Perkotaan Lawang

201

Sumber: Survey Primer,

4.1.3.6 Fasilitas Olahraga

Fasilitas olahraga di Perkotaan Lawang (ersebar di seluruh kawasan
rencana dan cukup lengkap. Fasilitas olahraga di kawasan ini terdiri dari sepak
bola, bola voli, bulu tangkis, bola basket, renang dan tenis lapangan. Untuk lebih
jelasnya dapat dilihat pada tabel berikut.

Tabel 4.5
Jumlah Sarana/ Tempat Olahraga

1 Kelurahan Lawang 1 1 0 1 1 0
2 Kelurahan Kalirejo 1 1 1 1 1 1
3 Desa Turirejo 1 1 0 0 1] 0
4 Desa Bedali 1 1 1 1 1 0
5 Desa Mulyoarjo 1 1 1 0 0 0

JUMLAH § 5 3 3 3 1

Sumber: Kecamatan Dalam Angka, 2010



Tabel 4.6
Jumlah dan Distribusi Fasilitas Perdagangan dan Jasa Perkotaan Lawang Tahun 2010

1 |Kelurahan Lawang 424 1 0 1 1 1 3 230 [ 1 662
2 |Kelurahan Kaliregjo 72 0 1 0 0 1 0 58 0 | 0 132
3 |Desa Turirejo 40 1 1 1 0 1 1 53 1 0 99
) 198 0 1 1 0 1 1 81 0 0 283
5 |Desa Mulyoarjo 40 0 0 1 0 1 0 7 0 0 49
Jumlah 774 2 3 4 1 5 5 429 1 1 1225
Sumber : Kecamatan Lawang dalam Angka 2010
Tabel 4.7
Jumlah Koperasi dan Fasilitas Kredit yang diterima Penduduk Perkotaan Lawang Tahun 2010
v
1 Kelurahan Lawang 0 2 0 0 0 0 0
2 Kelurahan Kalirejo 0 3 0 0 0 0 0
3 Desa Turirejo 1 1 0 0 0 0 0
4 Desa Bedali 9 0 0 0 0 0 0
5 Desa Mulyoarjo 2 2 0 0 0 0 0
Jumlah 12 8 0 0 0 0 0

Sumber : Kecamatan Lawang dalam Angka 2010

[4)



Persebaran Fasilitas Kesehatan Perkotaan Lawang Tahun 2010

£9

1 |Kelurahan Lawang 1 0 1 0 4 13 0 5 4 35
2 |Kelurahan Kalirejo 1 1 1 1 2 16 1 2 1 34
3 |Desa Turirejo 0 0 0 0 2 9 1 1 0 14
4 Desa Bedali 1 1 1 0 4 13 1 3 3 35
5 |Desa Mulyoarjo 0 0 1 0 1 6 1 0 0 11
P e ol e T G TR A L oo L T AR o AT

Sumber ; Kecamatan Lawang dalam Angka 2010



Tabel 4.9
Jumlah Dan Distribusi Fasilitas Pendidikan Perkotaan Lawang Tahun 2010

1 |Kelurahan Lawang
2 | Kelurahan Kalirejo
3 |Desa Turirejo 6 4
4 |Desa Bedali 15 o
5 |Desa Mulyoarjo 2 3
SR ih RN BT

Sumber ; Kecamatan Lawang dalam Angka 2010

¥9
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4.14 Jaringan Jalan

Dalam perkembangan dan pertiiriibiihian suatu wilayah, séktor ransportasi
mempunyai peranan penting dalam membuka peluang bagi potensi-potensi yang
berada di wilayah. Sebagai alat penghubung transportasi dapat memberikan
implikasi terhadap perubahan struktur ruang secara mendasar. Hal ini didasari
oleh asumsi bahwa berbagai pola jaringan jalan akan membentuk pola
penggunaan lahan tertentu, namun pada kesempatan lain pola penggunaan lahan
secara tidak langsiing akan mémpeéngariibii sistérn transportasi.

Kegiatan transportasi pada dasarnya merupakan kebutuhan turunan bagi
kegiatan lainnya, misalnya industri, pemerintahan, perdagangan dan lain
sebagainya. Sccara umum transportasi ini dapat dibagi dalam dua kelompok
utama, yaitu sarana dan prasarana transportasi. Bentuk kegiatan transportasi ini
pada dasamya mecrupakan jasa yang melayani pergerakan masyarakat dari
kegiatari-kégiatan sosial ckorori pendiidiik Kota. Oleh Karena it pelayanan dari
sistem transportasi kota secara keseluruhan harus mencerminkan keadaan struktur
sosial ekonomi kota yang bersangkutan serta fungsi dari kawasan kota secara
keseluruhan atau dapat pula sebaliknya, suatu pengembangan dari sistem
transportasi dapat merangsang pertumbuhan dan perkembangan kota pada setiap
kawasan kota yang dikembangkan.

Jaringan jalan di Perkotaan Lawang temyata térletak pada jaringan jalan
regional, sehingga Perkotaan Lawang dalam hal ini berfungsi sebagai terminal
jasa distribusi bagi pengembangan wilayah dan juga sebagai pencapaian terhadap
berbagai macam kebutuhan bagi daerah hinterland Perkotaan Lawang.

Prasarana jalan merupakan salah satu pendukung dan penunjang utama
yang sangat berperan dalam perkembangan perekonomian terutama untuk :

. Meniinjang terWiijiidnya striikfiir pengernbangan wilayah tingkat regional
maupun nasional

Menunjang sistem transportasi regional dan nasional

Meriiperlancar arus pergetakan marmusia dan barang

Berfungsi membuka daerah terisolir

Memperlancar kegiatan pendistribusian barang dan jasa

ok
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Gambar 4.7
Jaringan Jalan

Sumber : Survey Primer, 2012

Berdasarkan data dari Badan Pusat Statistik menyebutkan bahwa jalan
aspal yang baik sepanjang 25 km. Sedangkan jalan aspal dengan kondisi sedang
scpanjang 41 km. Sedangkan kondisi jalan hotmix dengan kondisi baik sepanjang
7 km dan kondisi sedang sepanjang 6 km serta kondisi jalan makadam hanya
kondisi sedang sepanjang 10 km serta untuk jalan tanah sepanjang 12 km. Untuk
mengetahui kondisi perkerasan jalan di Perkotaan Lawang, maka dapat dilihat
pada Tabel 4.10 dan Peta 4.3

Tabel 4.10
Panjang Jaringan jalan Perkotaan Lawang

Tahun 2010
007 Lawang-Wonosari 6,17 3,5-5,5
501 JI. Sumbersuko 09 4,5-6
505 JL.RA. Kartini 02 6
506 J1.Untung Surapati 0,425 3,5-55
510 J1.Diponegoro 0,4 5-6
514 J1.Tawang Agro 0,6 5-9,6
522 Jl.Mandukoro 0,6 3-6

Sumber : Kecamatan Dalam Angka 2010
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Keberadaan Jaringan jalan di Perkotaan Lawang mempunyai peranan yang
cukup penting dalam kegaiatan transportasi regional jaringan jalan tersebut
meliputi JI. Thamrin, JI. Dr. Wahidin, JI. Dr. Soetomo, JI. Dr. Cipto dimana
mengubungkan Kota Malang dengan kota-kota besar lainnya seperti Surabaya dan
Pasuruan. Pola Jaringan Jalan di Perkotaan cenderung Linier khususnya di pusat
perkotaan, sedangkan pola jaringan Grid cenderung berada di pusat-pusat
lingkungan perumahan atau pada kawasan yang mempunyai kecenderungan padat

Tabel 4.11
Perkerasan Jaringan jalan Perkotaan Lawang

Tahun 2010
I. | KelurahanLawang | 5 | 11| 0 | 4 2 0] o0 0|0 6 4
2. | Kelurahan Kalirejo | 5 7 0 3 1 0 0 EED 2 3
3. | Desa Turirejo 4 |10 0 g |3 0 0] 410 2 3
4. | Desa Bedali 6 8 0 0 0] o0 0 110 1 3
5. | Desa Mulyoarjo 5 5 0l 0] o0 0 0]41]0 1 25

Sumber: Dishub Kabupaten Malang, 2011

Jaringan jalan merupakan salah satu elemen penting yang sangat berperan
dalam memperlancar sistem perhubungan Perkotaan Lawang. Fungsi dan peranan
Jaringan jalan yang ada di Perkotaan Lawang berdasarkan kondisi saat ini adalah
sebagai berikut :

a) Arteri Primer
Jalan primer adalah jalan yang menghubungkan Kota Surabaya dengan
Kota Malang dan menghubungkan Perkotaan Lawang dengan Kabupaten
Pasuruan, yang termasuk dalam jenis jalan ini adalah : Jalan Raya Lawang
(mulai Kelurahan Turirejo, Kelurahan Lawang, Kelurahan Kalircjo,
Kelurahan Bedali).



b)

<)
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Gambar 4.8
Kondisi Jalan Arteri Primer di Perkotaan Lawang

Sumber : Survey Primer, 2012

Kondisi Jaringan Jalan Arteri Primer di Perkotaan Lawang yang
menghubungkan kota-kota di sekitarnya

Kolektor Sekunder

Jaringan jalan ini merupakan jalan penghubung antara pusat lingkungan
dengan Pusat Lingkungan yang lain dan merupakan jalan utama di
wilayahnya. Jalan ini memiliki ciri penggunaannya berada pada intensitas
yaiig sedang-rendah, digunakan untuk lalu lintas angkutan rendah, dengan
jumlah simpangan yang lebih bebas. Jaringan jalan lokal sekunder ini pada
umumnya juga menunjang pola jaringan jalan yang ada di Perkotaan
Lawang untuk berpola grid pada bagian dalam atau di tengah permukiman.
Adapun yang termasuk ke dalam jaringan jalan kolektor sekunder ini
antara lain : Jalan Argopuro, J1. Anjasmoro.

Lokal Sekunder

Jaringan jalan ini merupakan jalan penghubung antara pusat lingkungan
dengan permukiman sekitarnya dan merupakan jalan utama di wilayahnya.
Jalan ini memiliki ciri penggunaannya berada pada intensitas yang sedang-
rendah.
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4.1.5 Transportasi Umum
Masyarakat di Perkotaan Lawang telah dilayani oleh beberapa angkutan umum
baik antar kecamatan atau antar kota, untuk lebih jelasnya dapat di lihat pada
Tabel dan Peta 4.4

Tabel 4.12
Trayek Angkutan Umum Di Perkotaan Lawang

S bar
No | Kode = Rite Trayek iy
Kendaraan
1 a =
@ = - AKDP
3 i i Malang — Surabaya/Surabaya-Pasuruan
= - B Sumber porong — Lawang - Singosari
5
Fly Over Lawang — JI. Raya Dr.Utomo — JI.
Panglima sudirman — JI. Monginsidi — JI.
Tawang Agro — JL. Argopuro — JI. Dr. Wahidin
LA — JI. Dr.Cipto — JI. Randu Agung — JIL.Raya
Songsong - JlRaya Singosari — Jl.Raya
Mandokoro- JL.Raya Karanglo - JI.A.Yani
Utara-TLRaden  Intan-JLRP  Suroso  —
= Term.Arjosari

Sumber : Hasil Survey 2012
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4.1.6 Udililitas
Sistem jaringan utilitas perkotaan Lawang meliputi jaringan listrik, jaringan

telepon, jaringan air bersih, jaringan drainase dan pematusan, sistem persampahan

4.1.6.1 Jaringan Listrik

Pada dasarnya jaringan listrik diperuntukkan untuk melayani kebutuhan
penerangan penduduk Perkotaan Lawang yang saat ini dipenuhi oleh PLN yang
pelayanannya sudah mampu menjangkau di seluruh Perkotaan Lawang.

Adapun klasifikasi system jaringan listrik di Perkotaan Lawang antara lain SUTR
dan SUTT. Berdasarkan jenis tersebut SUTR dan SUTT menyebar di seluruh wilayah.
Sedangkan Penerangan Jalan Utama ( PJU ) di Perkotaan Lawang telah menyebar merata
di masing — masing wilayah perkotaan.

Tabel 4.13
Jumlah Pelanggan Listrik dan Penerangan Jalan Utama di Perkotaan Lawang
Tahun 2010

Kelurahan Lawang 3350 2 3352 | 214 6918

2 | Kelurahan Kalirejo 3404 2 3406 155 6967
3 | Desa Turircjo 2026 78 2104 172 4380
4 | Desa Bedali 3640 13 3653 | 275 7581
5 | Desa Mulyoarjo 1383 43 1426 140 2992

Sumber : Kecamatan Lawang dalam Angka 2010

Gambar 4.9
Kondisi Jaringan Listrik di Perkotaan Lawang

Sumber: Survey Primer, 2012
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4.1.6.2 Jaringan Telepon

Penyediaan telepon di suatii wilayah sebagai sarana unfuk riéniinjang
komunikasi baik bagi masyarakat maupun instansi/swasta. Di wilayah perkotaan
kec. Lawang mayoritas seluruh penduduk telah memiliki telepon pribadi di rumah
mereka. Sedangkan untuk penduduk yang tidak memiliki telpon pribadi.
Sedangkan untuk masyarakat yang tidak memiliki telpon dirumahnya, di wilayah
perencanaan terdapat wartel. Pada wilayah perencanaan juga terdapat Based
Transceiver Siation (BTS) yang tersebar diwilayah perkotaan Kecarmtan Lawang.

Tabel 4.14
Jumlah Pelanggan Telepon di Perkotaan Lawang Tahun 2010

o TétEgamn i [Tl épon

Ruhah Umo

il

1489 15

271 5

113 -

550 2

220 3
$264; |25: )

Sumber : Kecamatan Lawang dalam Angka 2010

4.1.6.3 Jaringan Air Bersih

Masyarakat di Perkotaan Lawang memanfaatkan air berasal dari PDAM,
HU, dan ssumber mata air. Kebutuhan terhadap air secara keseluruhan meliputi
kebutuhan untuk irigasi, air minum dan untuk aktivitas lain seperti kebutuhan
rumah tangga (mandi dan cuci), untuk fasilitas komersial das sosial. Stmibér air
yang terdapat di wilayah ini dipergunakan untuk memenuhi kebutuhan air bersih
dan juga dimanfeatkan untuk irigasi di seluruh wilayah Perkotaan Lawang,
disamping sumber air terscbut sungai-sungai juga dipergunakan sebagai irigasi
pada lahan-lahan persawahan yang ada di wilayah ini dan sekitarnya. Selain itu, di
air bersih di Perkotaan Lawang teah terlayani oleh HIPPAM ( Himpunan
pendidik Pemakai air Miniim ) namiin hanya térdapat di Kelurahan Lawang,
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Untuk sumber air yang ada berjumlah 7 sumber mata air, yaitu Sumber Air
Polaman, Mlaten, Sumber Siiko, Kajar, Kalibiru, Waras, kemaduh dan Mulyoarjo.
Ketujuh sumber air ini dapat digunakan langsung olch penduduk di sekitar mata
air untuk memenuhi kebutuhan air bersih yaitu untuk air minum dan aktivitas
lainnya. Dan sumber-sumber air tersebut scbagian sudah dimanfaatkan dan
dikelola oleh PDAM sebagai bahan baku air bersih di Perkotaan Lawang, seperti
Sumber Air Polaman. Untuk lebih jelas area pelayanan air bersih di Perkotaan
Lawang dapat di lihat pada Tabel 4.11

Gambar 4.10
Sumber Mata Air Polaman di Perkotaan Lawang

Sumber: Survey Primer, 2012

Tabel 4.15
Jumlah Penduduk Pengguna PDAM dan Non PDAM Perkotaan Lawang
Tahun 2010

5068 18 65484 70570

1 Kelurahan

Lawang
2 Kl:::i‘u‘“:;z“ 3938 | 2 44660 48600
3 | DesaTurigo | 1092 | 16 10280 11388
4 | DesaBedali | 1852 | 2 1852 3706
s | DesaMulyoago | 1718 | 24 19190 20932

Sumber : Kecamatan Lawang dalam Angka 2010
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4.1.6.4 Jaringan Drainase dan Pematusan

Saluran pembuangan air hujan (riol Kota) di Perkotaan Lawang masih
belum optimal. Beberapa jalan mempunyai saluran drainase di kiri dan kanannya
(sistem terbuka dan tertutup), Perhatikan Gambar berikut ini.

Gambar 4.11
Kondisi Jaringan Drainase dan Pematusan di Perkotaan Lawang

Sumber: Survey Primer, 2012

4.1.7 Status Tanah

Dari survey lapangan dan pembagian kuisioner  yang telah dilakukan
temyata data mengenai status tanah dari sampel kapling tidak dapat diketahui
secara lengkap dikarenakan sebagian besar keterangan mengenai status tanah
tidak terisi atau tidak diketahui statusnya secara pasti. Berdasarkan kenyataan ini
maka variabel status tanah tidak dimasukan ke dalam perhitungan analisa,

4.1.8 Rencana Pemanfaatan Tanah

Yang dimaksudkan dengan rencana pemanfaatan tanah disini adalah
rencana pemanfaatan ruang yang dituangkan dalam rencana tata ruang wilayah
perkotaan Kecamatan Lawang khususnya mengenai rencana pola ruang yang
memuat perubahan tata guna lahan untuk jangka waktu 30 tahun kedepan.

Dengan melihat rencana tata ruang maka kita dapat memprediksi
perubahan tata guna lahan dan pertambahan fasilitas dan utilitas yang akan terjadi.
Perubahan tata guna lahan tentunya akan berdampak sangat besar terhadap harga
lahan.
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4.2 Karakter Kapling Tanah
Karakteristik kapling tanah dilihat dari tiga jenis pafamietef yaitn
karakteristik fisik, lokasional, dan legal. Dari 158 sampel yang dianggap mewakili
seluruh populasi dari sampling tanah yang ada di lokasi studi, mempunyai sifat
yang sanigat ietérogen. Sifat tersebit tercérriiin dari lidrga tanah yang ada.
Pembagian kelas/range harga tanah dilakukan dengan menggunakan rumus
Sturges™ yaitu :

Jumlah Kelas (K)=1+3,32logn

Interval kelas/range : (Xmax — Xmin)/K

Keterangan :

n = jumlah data

Xmax = data dengan nilai terbesar
Xmin = data dengan nilai terkecil

Setelah didapat jumiah kelasnya maka data harga tanah selanjutnya
difiasiikkan ke dalam tabel sesual dengan range kelastiya insing-mmasiig.
Penggunaan range/kelas dimaksudkana agar data lebih mudah dibaca dan
dipahami oleh pembaca. Peta persebaran sampel kapling dapat dilihat pada peta
45.

Data harga tanah yang diperoleh didalam penelitian ini merupakan hasil
kuisioner dan wawancara yang dilakukan oleh peneliti dengan lurah/kepala desa
daii fdsyarakat di lokasi studi yang mengetahui pasatan harga tatiah. Peiteliti
tidak menggunakan data harga tanah berdasarkan NJOP (Nilai Jual Objek Pajak)
dikarenakan data tersebut tidak tersedia dan berkaitan dengan terbatasnya jangka
waktu penelitian.

2 Martono Nanang, 2010, Metode Penelitian Kuantitatif, Rajawali Press, Yogyakarta



75

Tabel 4.16

Pengelompokkan Harga Tanah Berdasarkan Kelas Jalan

Harga (ribu/m2)

Kelas Jalan Jumla
Arteri Primer Kolektor Sekunder Lokal Sekunder

90 - 303,75 - 10 65 75
303,76 - 517,50 1 13 32 46
517,51 - 731,25 - 2 3 5
731,26 - 945,00 2 2 4 8
945,10 - 1.158,75 - - 2 2
1.158,76 - 1.372,51 2 - - 2
1.372,52 - 1.586,26 10 - - 10
1.586,27 - 1800060 10 - 10

25 27 106 158

Sumber : Hasil Analisa

Berdasarkan kelas jalan dapat dilihat bahwa prosentase/ sampel kapling
terbanyak terdapat pada harga antara Rp90 — 303,75, sedangkan prosentase

terendah terdapat pada rentang harga 945,1 - 1158,75 dan 1158,78 — 1372,51.

Deari tabel dapat dilihat bahwa terdapat penigkatan harga tanah berdasarkan
kelas jalannya, namun tidak semua sampel yang berada di jalan arteri memiliki
harga yang tinggi begitu pula samipel yang berada di jalan lokal jiiga ada yang
memiliki harga tinggi. Hal ini berhubungan dengan teori dari BJ Berry yang telah
dijelaskan di bab pendahuluan mengenai perpotongan ruas jalan terutama jalan
yang mempunyai kelas jalan berbeda yang berdampak pada peningkatan harga

tanah. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel berikut
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Tabel 4.17
Harga Tanah di Perpotongan Jalan
Harga (ribu/m2) Perpotongan Jalan Jumlah
Arteri - Kolektor | Arteri - Lokal | Kolektor - Lokal

90 - 303,75 - - 4 4
303,76 - 517,50 - - 1 i
517,51 - 731,25 - - - 0
731,26 - 945,00 1 3 4
945,10 - 1.158,75 - - - 0
1.158,76 - 1.372,51 1 - - 1
1.372,52 - 1.586,26 - 5 - 5
1.586,27 - 1800000 6 - - 6
8 5 8 21

Sumber : Hasil Analisa

Berikut akan diuraikan karakteristik sampel berdasarkan 3 jenis karakter yaitu
karakter lokasional, karakier fisik dan legal.

4.2.1 Karakter Lokasional

Karakter lokasional disiii miciinjikkan lokasi tanahi dililiat dan jarak
kapling tanah terhadap aktivitas atau kegiatan disekitar, berkaitan juga dengan
jarak terhadap pusat kota dan sarana yang ada.

Terkait dengan lokasi maka salah satu faktor yang turut mempengaruhi
apakah suatm lokasi menarik untuk dikunjungi atsu tidak adalzh tingkat
akscsibilitas. Tingkat aksesibilitas merupakan tingkat kemudahan di dalam
niciicapai dan mentju arahi suatu lokasi di tinjau dari lokasi lain di sekitaraya
(Tarigan, 2006). Menurut Tarigan tingkat aksesibilitas dipengaruhi oleh jarak,
kondisi prasarana perhubungan, ketcrscdiaan berbagai sarana penghubung
termasuk frekuensinya dan fingkat keamanan serta kenyamanan untuk melalui
jalur tersebut. Berhubungan dengan faktor yang mempengaruhi aksesibilitas
tersebut, maka dalam suatu analisis tentang kota atau rencana kota dikena! suatu
standar lokasi (Jayadinata, 1999), yaitu :
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Tabel 4.18
Standart Jarak dalam Kota
No Prasarana Jarak Dari Tempat Tinggal
(Berjalan Kaki)
Pusat Tempat Kerja 20 menit s.d 30 menit
Pusat Kota (Pasar dan sebagainya) 30 menit s.d 45 menit
Pasar Lokal % km atau 10menit

Sekolah Dasar (SD) dan Taman % km atau 10menit
Sekolah Menengah Pertama (SMP) 1" km atau 20 menit
Sekolah Menengah Atas (SMA) 20 s.d 30 menit
Tempat Olahraga (Rekreasi) 1'2 km atau 20 menit

N W AW

1.2.1.1 Jarak ke pusat kota

Piisat kota dalam hial ini adalah kawasan perkotaan yang mempunyai
fungsi sebagai pusat kegiatan. Pusat kota umumnya dicirikan dengan adanya pusat
pelayanan pemerintahan skala kota , fasilitas perdagangan dan jasa.

Dalam kaitannya dengan penelitian ini yang disebut pusat kota adalah
kawasan disekitar kompleks perkantoran dimana terdapat kantor Kecamatan
Lawang, Telkom, PDAM, dan Bank. Selain itu juga terdapat fasilitas perdagangan
dan jasa yang berderet sepanjang jalan arteri hingga sampai ke pasar lawang.

Prosentase sampel kapling tanah berdasarkan jarek ke pusat kota
menunjukkan distribusi terbesar terdapat pada interval harga Rp90 ribu —
Rp303,75 ribu  dengan jumlah  samipel  sebanyak 31 sampel
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Tabel 4.19
Kelas Data Berdasarkan Jarak ke Pusat Kota
Harga (ribwm2) Jarak Pusat Kota (meter) Jumlah
<1500 1500 - 2800 2800 - 4000 > 4000

90 - 303,75 31 29 13 3 76
303,76 - 517,50 16 17 6 2 41
517,51 - 731,25 2 - 2
731,26 - 945,00 4 6 2 2 14
945,10 - 1.158,75 1 1 - - 2
1.158,76 - 1.372,51 1 1 - - 2
1.372,52 - 1.586,26 4 5 2 - 11
1.586,27 - 1800000 5 2 2 1 10

64 61 - 25 [] 158

Sumber : Hasil Analisa

1.2.1.2 Jarak ke Fasilitas Umum

Fasilitas umum mterupakan salah Satu unsur yang terdapat didalani pola

penggunaan lahan sekaligus dapat menjadi salah sam faktor pemicu dari adanya
interaksi kegiatan dalam suatu kawasan. Faktor jarak ke fasilitas dipertimbangkan
karéna pola pengelonipokkan bermiikinn intuk mendekat fasilitas ydng térsedia
menyebabkan persaingan daima mendapatkan lokasi tanah tersebut yang dapat
berpengaruh terhadap harga tanahnya

A. Fasilitas Pendidikan
Jarak ke fasilitas pendidikan menunjukkan distribusi data yang
merata. Untuk SMP, SMA,dan Perguruan Tinggi masing-masing
miéripiinyai distribusi data (erbanyak pada jarak < 1 kilomcter yaini
scbanyak 45%, 65%, dan 75%. Hal ini berarti fasilitas pendidikan
tersebar cukup merata di wilayah perkotaan Kecamatan Lawang.
Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel

B. Fasilitas Kesehatan
Untuk fasilitas kesehatan di kawasan perkotaan kecamatan
Ketérsédiaan fasilitis késéhatan (téfiitadia rumiah sakit siidah
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mencukupi. Distribusi sampcl terbanyak terdapat pada jarak < 1 km,
sebanyak 54 %. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel

. Faslitas Perdagangan

Fasilitas perdagangan yang diambil disini adalah pasar lawang yang
terlétak di Keliitahan Lawang . Distribusi sampel terbanyak terdapat
pada jarak < 1,7 km sedangkan yang paling sedikit ada pada jarak
>5 km.

1.2.1.3 Utilitas

Utilitas merupakan sarana yang relatif mutlak diperlukan  untuk

mieranigsang perkembangai kota daii fitettdukung aktivitas manusia. Dari tabel
dapat dilihat bahwa sambungan listrik, air bersih dan telepon telah merata di
seluruh wilayah studi yaitu scbesar 70% - 80% dari sample kapling. Drainase

atau saluran pembuangan telah ada di 60 % kapling tanah yang ada.
Selain itu prasarana lain yang akan dilihat adalah jalan. Yang menjadi

variabelamatan adalah kondisi jalan dan rute angkutan umum yang melewati
santiple Kapling tanah

A. Kondisi Jalan

Hal ini menjadi pertimbangan karena kecenderungan untuk memilih
lokasi yang memiliki kemudahan pencapaian dengan lokasi jalan yang
baik dan secara tidak langsung akan mempengaruhi harga tanah.
Kondisi jalan di wilayah studi menunjukkan bahwa jumiah ruas jalan
yaig teldh diaspal telah iencapai hampir 90% khususniya disekitar
lokasi kapling,namun yang baru diaspal dengan baik baru 48%. Yang
memiliki aspal kurang baik 41% dan sisanya beraspal buruk. Untuk
lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel

. Rute Transportasi Umum

Angkutan umum mcrupakan salah satu variabel yang dapat
meripengaruhi aksesibilitas tanah. Baniyaknya rute angkutan umum
penumpang  yang melalui bidang tanah menunjukkan tingakat

kemudahan pencapaian.
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Dari data menunjukkan bahwa scbanyak 30% sampel kapling tclah
dilalui oleh angkuian umum sedngkan sisanya sebanyak hampir 70%
belum dilalui oleh angkutan umum.

1.2.1.4 Penggunaan Tanah

Penggunaan eksisting tanah pada umunya berkorelasi langsung terhadap
harga tanah. Semakin produktif suatu bidang tanah maka semakin tinggi pula
harga. Pada wilayah studi penggunaan tanah yang paling mendominasi adalah
permiukimmian sebanyak 60% dari samipel Kapling taiiahi. Teégalani dan sawsh
menempati urutan kedua dan ketiga scbesar 13% dan 10% dari sampel kapling.
Untuk pengunaan komersial penggunaan tanah sebanyak 10%
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Tabel 4.20
Kelas Data Berdasarkan Jarak Bidang Tanah ke Fasilites Pendldikan
——HaTga (ribu/m2) Jarak SMP (Meter) Jumlah Jarak SMU (Meter) Jumiah Jarak Perguruan Tinggi (Meter) Jumlab
<1600 | 16003200 | 3200-4700 | >a700 < 1100 | 1100-2200 | 2200-3400 | > 3400 <1100 | 1100-2000 [ 2000-3000 | >3000

90-303,75 52 24 - 1 76 43 26 7 - 76 s 26 12 3 76
303,76 - 517,50 33 8 - - 41 31 10 - - 41 22 16 3 - 41
517,51 - 73125 2 - - - 2 2 - - - 2 2 - - - 2
731,26 - 945,00 12 2 - - 14 8 6 - - 14 5 7 2 - 14
945,10 - 1,158,75 1 1 - - 2 1 1 - - 2 1 1 - 2
1.158,76 - 1.372,51 2 - - - 2 2 - - - 2 1 1 - - 2
1372,52 - 1.586,26 9 1 1 - 11 8 - 1 2 11 4 3 2 2 11
1.586,27 - 1800 9 1 - - 10 8 1 1 10 6 3 1 - 10

120 37 1 1 158 103 4 2 2 158 76 56 21 5 158

Sumber : Hasil Analisa




Kelas Dats Berdasarkan Jarak Bidang Tanah ke Faslittas Kesenatan

Harga (ribu/m2) Jarak Rumah Sakit (Meter) Jumlah Jarak Puskesmas (Meter) Jumlah
<1100 1100-2100 | 2100-3100 | > 3100 <1500 1500 -3000 | 3000 - 4400 > 4400
90 - 303,75 41 24 8 3 76 43 25 6 2 76
303,76 - 517,50 24 12 4 1 41 19 18 3 1 M1
517,51 - 731,28 2 - - 2 1 - 1 - 2
731,26 - 945,00 4 8 2 - 14 7 4 2 1 14
945,10 - 1.158,75 1 - - 2 1 - 1 - 2
1.158,76 - 1.372,51 1 1 - - 2 - 1 1 - 2
1.372,52 - 1.586,26 5 3 3 - 11 2 9 - - n
1.586,27 - 18000 8 - 1 1 10 5 4 1 10
86 48 19 5 158 78 61 15 4 158
Sumber ; Hasil Analisa
Tabel 4.22
Kelas Data Berdasarkan Jarak Bidang Tanah ke Pasar
Harga (ribw/m2) Jarak Pasar (Meter) Jumlah
<1700 1700-3400 | 3400-5100 > 5100
90-303,78 40 25 9 2 76
303,76 - 517,50 18 14 7 2 41
517,51- 731,28 - 1 1 - 2
731,26 - 945,00 5 6 3 - 14
945,10- 1,158,75 - - 1 1 2
1.158,76 - 1.372,51 - 2 - - 2
1.372,52 - 1.586,26 5 5 1 - 11
1.586,27 - 18000 6 2 2 - 10
74 55 24 5 158

Sumber : Hasil Anslisa

8



Tabel 4,23
Kelas Data Berdasarkan Keberadaan Jaringan Utilitas
Harga (ribu/m2) Air Bersih Listrik Telepon Drainase
Ada Tidak Ada Ada Tidak Ada Ada Tidak Ada Ada Tidak Ada
90- 303,75 55 21 66 10 59 17 55 21
303,76 - 517,50 31 10 33 8 32 9 28 13
517,51 - 731,28 - 2 - 2 - 2 - 2
731,26 - 945,00 10 4 10 4 10 4 10 4
945,10 - 1.158,75 ! 1 1 1 1 1 1 1
1.158,76 - 1.372,51 1 1 1 1 1 1 - 2
1.372,52 - 1.586,26 9 2 10 1 10 1 8 3
1.586,27 - 18000 7 3 8 2 8 2 8 2
114 44 129 29 121 37 110 48
Sumber : Hasil Analisa
Tabel 4.24
Kelas Data Berdasarkan Prasarana Jalan dan Transpotasi
Harga (ribu/m2) Kondisi Jalan Jumlah Rute Angkutan Jumlah
Baik sedang Buruk Ada Tidak Ada
90 - 303,75 14 47 15 76 10 66 76
303,76 - 517,50 31 14 1 46 14 32 46
517,51 -731,28 3 2 - 5 2 3 5
731,26 - 945,00 5 3 - 8 3 5 8
945,10 - 1.158,75 1 - - 1 - 2 2
1.158,76 - 1.372,51 2 - - 2 2 - 2
1.372,52 - 1.586,26 10 - - 10 9 1 10
1.586,27 - 18000 10 - - 10 10 - 10
7 66 16 158 S0 109 159

Sumber : Hasil Analisa
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Tabel 4.25
Kelas Data Berdasarkan Penggunaan Tanah
Harga (ribu/m2) Jenis Penggunaan Jumlah
Industri Komersial | Permukiman Sawzh Tegalan RTH

90 - 303,75 3 i 34 14 22 2 76
303,76 - 517,50 3 1 42 - . - 46
517,51 - 731,25 - 1 4 - - - 5
731,26 - 945,00 - 1 6 1 B - 8
945,10 - 1.158,75 - - - - - 1 1
1.158,76 - 1.372,51 - 2 - - - - 2
1.372,52 - 1.586,26 - 2 8 - - - 10
1.586,27 - 18000 7 3 - - 10

6 15 97 15 22 3 158

Sumber : Hasil Analisa

4.2.2 Karakter Fisik
& Topografi

Topografi atau kemiringan tanah sangat mempengaruhi kegiatan manusia
dalam usaha pemanfaatan tanah. Tanah yang memiliki kemiringan yang relatif
datar sangat berpotensi dalam menunjang kegiatan manusia. Sedangkan yang
memiliki kemiringan yang relatif curam atau bergelombang akan memerlukan
biaya tambahan dalam pengelolaannya untuk menjadikannya cocok dengan
rencana yang akan diketbangkan diatasnya.

Dari tabel dapat dilihat bahwa sebanyak 56% sampel kapling memiliki
topografi yang datar, 32% bergelombang dan 11,3% curam. Dikarenakan
perkotaan kecamatan lawang umunya bertopografi datar sehingga masih dapat
dikembangkan untuk pembangunan.
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Tabel 4.26
Kelas Data Berdasarkan Karakter Fisik
Harga (ribu/m2) Kemiringan Jumlsh
Datar Bergelombang Curam
90 - 303,75 39 19 17 75
303,76 - 517,50 24 2 - 46
517,51 - 731,25 1 4 - 5
731,26 - 945,00 4 4 - 8
945,10 - 1.158,75 2 - - 2
1.158,76 - 1.372,51 1 ! - 2
1.372,52 - 1.586,26 9 - 1 10
1.586,27 - 18000 9 1 - 10
89 51 18 158

Sumber : Hasil Analisa

4.2.3 Karakter Legal

4.2.3.1 Reéncinia Peruntikkan Tanzh
Rencana peruntukkan tanah berkaitan erat dengan rencana tata ruang dari

lokasi studi sendiri dengan mempertimbangkan peraturan yang berlaku dan

pofénsi yang akan datanig, Berdasarkan pela rencana pola riang raka dapat dililiat

bahwa titik sampel kapling yang telah diambil, menurut rencana tata ruang akan

direncanakan peruntukan lahannya menjadi apa sehingga dapat diprediksi dengan.
perubahan peruntukkan lahan maka akan berpengaruh pada harga tanah

dikemudian hari.
Tabel 4.27
Kelas Data Berdasarkan Karakter Legal
Harga (ribu/m2) Rencana Peruntukkan
Permukiman | RTH | Fasum | Industri | Komersial | TPS | Sawah | Tegalan

90 - 303,75 47 1 1 1 4 - 8 5
303,76 - 517,50 35 1 - - 1 - - .
517,51 - 731,25 4 - - - - . - N
731,26 - 945,00 17 - - - 2 - - -
945,10 - 1.158,75 3 1 - - 1 - 1 .
1.158,76 - 1.372,51 1 - - - 1 - - .
1.372,52 - 1.586,26 7 - - - 5 - - .
1.586,27 - 18000 2 - - - 9 - - .
116 3 1 | 23 0 9 5

Sumber : Hasil Analisa
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« Harga Tanah di lokasi studi

1 Variabel penentu harga tanan :
Jarak pusat kota
. Jarak sub pusat kota
Jarak SMP
Jarak SMU
Jarak perguruan tinggi
Jarak pasar
Jarak rumah sakit
. Jarak puskesmas
Rute transportasi
Kelas Jalan
Kondisi Jalan
Jenis peruntukkan
. Status tanah
. Topografi
Bentuk kapling tanah

opgMmET SRR SRR EP

Analisa Pola Harga'Tanah

Dengan menggunakan analisa
isovalue

Pemetasn nilai tanah sesuai dengan
harga masing-masing di lokasi studi

Metode Statistik Korelasional

Regresi Linier Berganda

o
T

Analisa Regresi

UV R

Variabel Terpilih
Faktor yang mempengaruhi
harga tanah

|

Uji Multikolinearitas (korelasi
antar variabel dependen)

l

Model/persamaan regresl
penilaian harga tanah dan faktor
ying mempengaruhi

Rekomendasi
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BABV
ANALISA MODEL HARGA TANAH

Berdasarkan pada teori yang telah divraikan sebelumnya dan data-data
yaig iiéiijadi peiiijang untuk proses analisa, miaka pada bagian ini akan
diuraikan proses analisa yang akan terbagi menjadi 2 bagian yaitu analisa pola
harga tanah dan analisa faktor yang mempengaruhi harga tanah dengan
menggunakan metode statistik.

5.1 Analisa Pola Harga Tanah di Lokasi Studi

Andlisa yafig diguiiakan irtuk ficngetahiui persebaran harga lahan perkotaan
di lokasi studi adalah dengan teknik analisa iso value. Data yang digunakan yaitu
dengan menggunakan data harga pasar tanah. Kemudian dilakukan proses plotting
terhadap jalan. Dari hasil plotting kemudian melakukan proses pada Global
Mapping supaya hasil plotting dapat dilakukan pada analisa di arcGis. Selain
itu,melakukan penyesuaian dengan data harga pasar tanzh yang terdapat di excel
kemudian dilakukan proses pada analisa peta arcGis dengan menyamakan
koordinat koordinat titik-titik observasi wilayah penelitian tersebut.

Setelah melakukan penggabungan data harga tanah di excel dengan arcGis
kemudian melakukan analisa dengan membuat TIN sebagai bagian dari teknik iso
valiié, Pada proses creating TIN berikut yang perlu dilakukan adalah dengin
menggunakan data yang telah diisi dengan unit analisa berupa jalan, titik-titik
koordinat scrta harga lahan. Sctelah itu hasil TIN dibuat dengan membentuk
kontur schingga dapat dimunculkan garis kontur atau isovalue. Garis isovalue ini
masih membutuhkan proses interpolasi lebih lanjut dikarenakan pengambilan
sampel yang tidak scmuanya teratur, olch karena itu dengan menggunakan
inférpolasi aka dapat dibiat batisan yang lebih tegas aritdra hiarga tariah yang
satu dengan yang lain.

Berikut akan disajikan gambar proses analisa berupa peta persebaran sampel
kapling dan peta hasil analisa



¢+ Gambar (a)
Menunjukkan persebaran sampel Kapling tanah yang diambil, dapat dilihat

bahwa pengambilan sampel dilakukan cukup merata di seluruh wilayah studi
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++ Gambar (b)
Langkah selanjutnya menggunakan ekstension 3D analyst dengan
memilih create/modify TIN setelah itu pilih create TIN from features
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Akan muncul kotak dialog yang berisi jenis layer mana yang akan
digunakan dalam analisa. Layer titik kapling dipilih dan height source
menggunakan harga.Setelah itu OK.
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+» Gambar (c)
Hasil dari model TIN dilihat scperti dibawah ini. Hasil ini akan

diperhalus lagi dengan menghilangkan efek hillside illumination

sehingga akan terlihat lebih jelas.
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«+ Gambar (d)
Gambar dibawah ini menunjukkan hasil yang telah diperhalus. Kelas
harga tanah berjumlah 6 kelas dengan interval 125.000. Dari hasil ini
akan dibuat lagi garis-garis isovalue yang menghubungkan sampel
kapling yang mempunyai range harga sama yang ditandakan dengan

persamaan warna pada gambar.
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% Gambar (e)
Garis-garis isovalue dibuat menggunakan bantuan ekstension Spatial

Analyst setelah itu pilih surface analysis kemudian pilih contour
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< Gambar (f)
Akan muncul Kotak dialog yang menanyakan berapa selang/interval
kontur yang dikehendaki. Selang/interval kontur yang akan dibuat
adalah 100.000, schingga total kontur akan menjadi 18 garis. Setelah

itu OK.
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Gambar hasil kontur akan berbentuk seperti dibawah, dimana semakin
rapat garis kontur menggambarkan semakin tinggi harga tanah, Tetapi
dikarenakan terdapat 18 garis akan membuat gambar kontur menjadi

interpolasi dimana batas antar kontur akan dipertegas dan jumlah garis
kontur akan dikurangi sehingga sama dengan jumlah kelas/range
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Gambar hasil kontur akan berbentuk seperti peta berikut, dimana
semakin rapat garis kontur menggambarkan semakin tinggi variasi
harga tanah. Tetapi dikarenakan terdapat 18 garis akan membuat
gambar kontur menjadi membingungkan dan menjadi sulit dipahami
maka akan dilakukan interpolasi dimana batas antar kontur akan
dipertegas dan jumlah garis kontur akan dikurangi menjadi 4 kelas
saja dengan menggunakan nilai range 300.000.

Interpolasi  dilakukan dengan melihat harga pada umumnya
dipengaruhi oleh jarak namun juga dipengaruhi oleh jenis penggunaan
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Dari peta model harga tanah dapat dilihat bahwa terjadi pemusatan harga
tanah yang ferjadi pada sepanjang jalan arferi primer. Secara umum dapaf dilihat
pada peta bahwa harga tanah tertinggi ada pada sepanjang jalur arteri dan harga
tanah semakin menurun secara teratur ketika jarak semakin menjauh dari jalan
arteri.

Jika dibandingkan dengan model yang dipunyai oleh BJ. Berry yang telah
dikemukakan diawal tulisan, mengatakan bahwa untuk kota kecil gambaran ideal
lentang  “distance decay principle” untuk perubahin harga tanah masih
menunjukkan pola dan degradasi yang teratur dengan pusatnya merupakan
penggunaan lahan yang mempunyai harga tanah tertinggi dalam hal ini kawasan
pusat kota.

Hasil analisa menunjukkan bahwa adanya jaringan jalan arteri primer
memberikan dampak yang besar terhadap pola harga tanah, dimana harga tanah
terlinggi tidak hanya berpusat di kawasan pusal kola saja yaitu di sckitar pasar
lawang tetapi mayoritas berada di sepanjang jalan arteri primer. Hal ini berarti
adanya jalan arteri primer berpengaruh sangat kuat terhadap pembentukan pola
harga tanah di lokasi studi

Model BJ Berry Hasil Analisa

5.2 Analiasa Faktor Yang Mempengaruhi Harga Tanah

Berdasarkan perumusan variabel-variabel yang telah dilakukan sebelumnya
maka didapat 16 faktor yang mempengaruhi harga tanah pada lokasi studi.
Analisa ini dilakukan dengan menggunakan metode statistik korelasional dimana
hasil akhimya dapat dikethii faktor-faktor apa saja yang berpengaruh secara
signifikan terhadap harga tanah.
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Tabel 5.1
Pembagian Variabel Yang Digunakan Dalam Analisa
Variabel Dependent Variabel Independent
Jenis Variabel Jenis Data
Harga Tanah Interval Jarak Pusat Interval

Jarak Fasilitas Pendidikan

< SMP Interval
< SMU Interval
< Perguruan Tinggi Interval
Jarak Pasar Interval
Jarak Fasilitas Keschatan

% Rumah Sakit Interval
< Puskesmas Interval
Utilitas

% Listrik Nominal
< Telepon Nominal
< Air Bersi/ PDAM Nominal
< Saluran Nominal

Pembuangan/drainase

Prasarana Jalan

< Kondisi Jalan Ordinal
% Kelas Jalan Ordinal
Rute Angkutaii Nomial
Jenis Penggunaan Nominal
Bentuk Kapling Tanah Nominal
Kemiringan Tanah Nominal
Rencana Penggunaan Tanah Nominal
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Pembagian variabel dilakukan agar dapat diketahui jenis variabel yang
mieriipengariihi hargd tanah sehingga dapat ditentilKari alat analisis apa vang
dipakai dalam proses analisa. Proses analisa menggunakan bantuan software SPSS
for windows untuk menguji variabel yang berpengaruh. Sebelum melakukan
analisis regresi terlebih dahulu dilakukan uji normalitas data, hal ini dilakukan
agar dapat diketahui apakah data yang ada terdistribusi mormal atau tidak,
sehingga selanjutnya dapat ditentukan jenis statistik

Tabel 5.2
Uji Normalitas Data
One-Sample Kolmogorov-Smimov Test
hamga | Jarek pusat | Jark SMU | Jarak SMP | jarek RS | Jarak Pusk | Jarak | jarak_kemp
N 158 158 158 158 158 158 158 158
Nommal . Mean
Parametersio.) 56237342 | 194622 | 1041090 | 1131824 | 122573 | 1702089 | 2057.68| 1325113
aton | 489777428 | 1102860 | 7354722 | 864.0091 | 8as768 | 11741750 | 1416560 | 774538
Most Extreme Absolute
e : 224 108 an a2 A% 100 083 088
Positive 224 .104 an 12 A% 100 003 098
Negative -159 -058 -088 -A11| .04 -o17 -080 -063
Kolmogorov-Smimov Z 2822 1302 1385 1405] 1688 1268] 147 1251
Asymp. Sig. (2-tailed) 000 087 041 038 007 082 129 097

a Test distribution is Normal.

b Calculated from data.
Data dikatakan terdistribusi normal apabila nilai signifikansi > 0,05. Dapat

dilihat dari tabel bahwa data interval terdistribusi normal ( nilai signifikansi >
0,05) sehingga dapat dilakukan uji statistik dengan menggunakan analisis regresi
Selanjutnya untuk memudahkan dalam pengerjaan analisa khususnya
analisa regresi maka penuli$ memutuskan untuk mengubah data nominal dan
ordinal ke dalam data interval dengan menggunakan Metode Suksesif Interval
(MS)' Metode Suksesif interval adalah metode yang digunakan untuk mengubah
data nominai/ordinal kedalam data intervai sehingga data tersebut dapat dianalisa
dengan menggunakan analisis regresi. Adapun hal ini dilakukan agar data hasil

" Sarwono Jonathan, 2011, Mixed Methods : Cara menggabungkan Riset Kuantitatif dan Riset
kualitatif Secara Benar, hal 177 PT Elex Media Komputindo, Jakarta
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konversi langsung dapat digunakan dalam analisa regresi yang membutuhkan data
Excel.

Tahap awal dilakukan pengkodean (coding) untuk data-data nominal dan
ordianal untuk memudahkan dalam analisa. Dibawah ini adalah hasil konversi
variabel nominal ordinal.

Tabel 5.3
Konversi data nominal dan ordinal

Variabel

Listrik
Tidak ada
ada 2

[ Telepon
Tidak ada 1
ada 2

Air Bersih
Tidak ada
ada 2

-

Drainase
Tidak ada
ada

N fe—

Kelas Jalan

Arteri Primer
Kolcktor Sekunder 2
Lokal Sekunder 3

—

Kondisi Jalan
Baik/aspal baik 1
Sedang/aspal kurang baik 2
Buruk/makadam 3

Rute Angkutan
Ada 1
Tidak ada 2

Jenis Penggunaan ]




Variabel

Industri

komersil

ukiman

RTH

sawah

Wb [ [N [

Sumber : Hasil Analisa
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Tabel diatas merupakan jumlah sampel kapling yang diamati di lapangan
yaitu betjumlah 158 sampel. Dati tabel dapat dilihat bahwd setiap sampel
mempunyai karakteristik masing-masing berdasarkan
mempengaruhi. Variabel nominal/ordinal yang terdiri dari (a) ketersediaan utilitas
berupa listrik, air bersih, telepon, dan drainase (b) kelerengan, (c) rute angkutan
umum, (c) jenis peggunaan, (d) kelas jalan,dan (e) kondisi jalan pada awalnya
mempunyai data nominal dan ordinal yang berupa urutan atau peringkat. Setelah
diubah dengan menggunakan Metode Suksesif Interval (MSI) aks hasiliiya
dapat dilihat seperti tabel diatas.

52.1 Analisa Regresi Linfer Berganda

16 variabel yang

yang berasal dari data interval atau skalar, sehingga data ordinal dan nominal
terlebih dahulu harus dirubah kedalam bentuk data interval.
Setelah dilakukan proses analisa dengan menggunakan variabel dependen
harga tanah dan 16 variabel independen, maka didapat hasil sebagai berikut;

(langkah-langkah analisa dapat dilihat pada lembar lampiran)

Tabel 5.4
Coeflicients(a)
Standardized
Model Unstandardized Coefficients | Coefficients t Sig. Coltin Statistics
B Std. Error Beta Tolerance VIF
1 (Constant) 194246.899 | 60964.344 3.188 003
Jarak_pusat 50,951 12.670 817 4.021 .000 194 5.147
Jarak_SMU 12.154 17.996 145 875 .503 A73 5.777
Jarak_SMP 3662| 11144 082 329 744 222 4.497
jerek_RS -44.613 12.996 -.606 -3.433 001 257 3.895




Standardized -

Model Unstandardized Coefficients | Cosfficlents t sig. Com_g%_;smﬂc
B Std. Emor Bela Tolerance VIF

Jarak_Pusk -9.976 10.399 -.200 -.959 043 185 5.
Jarak_pst -12.278 7.814 -.268 -2.588 024 281 3.
jarak_kamp -6.639 11.774 -.088 -.564 576 331 3
tistrik 47564.179 | 14421.887 674 3.298 002 192 5.
telepon 39558.157 | 15212.717 549 2.600 013 1180 5,
drainase 45728.942 | 13261.583 610 3.448 001 256 3.
air bersih 7173405 | 12429.429 094 577 087 .300 3.
Kelsrengan -604.905 | 265.070 -273 -2.282 028 561 1.
Rute Angkutan 67751.686 | 32387310 108 2.092 038 567 1.
“',Z“n‘s naan 28059.823 | 11046.194 444 2.540 015 263 3.
Kondisi Jatan 55242.680 | 28440.978 088 1.944 050 596 1.
Kelas Jalan 359212.324 | 30292.086 607 11.858 000 574 1.

a Dependent Variable: harga
Sumber : Hasil Anafisa (Output SPSS)

Nilai T tabel df 141 =1.976

Dari tabel koefisicn diatas dapat dilihat persamaan regresinya adalah :

Y

i

Y

a+bX; +bXy+bX3+.......

194246,899 + 50,951X, + 12,154X; + 3,662X; - 44,613X, - 9,976Xs

- 12,278Xs - 6,639X7- 47564,179Xs + 39558,157X, - 45728,942X10

-7173,405X1; - 604,905X;, + 3761,350X;3 + 28059,823X,4

- 55292,680X,s — 359212,324X,6

Keterangan :

Y’ = Harga Tanah (Rp)

a = konstanta

bi,b, = koefisien regresi

X = Jarak_Pusat
X2 = Jarak_SMU
X3 = Jal'ak_SMp
X¢ = Jarak Runiah Sakif
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Xs = Jarak Puskesmas
Xe¢ = JardK Pasar
X7 = Jarak Kampus
Xs = Jaringan Listrik
Xy = laringan Telepon
Xio  =Jaringan Drainase
Xu = lJaringan Air Bersih
X;2  =Kéléréngan
X3 - Rute Angkutan
Xi4 = Jenis Penggunaan
Xis - Koidisi Jalan
Xis  =Kelas Jalan
Beberapa interpretasi hasil yang dapat disimpulkan dari hasil analisa
fégrési diatas adalah sebagai berikut :

a) Analisis Korelasi Ganda (R)
Analisis ini digunakan untuk mengetahui hubungan antara dua atau
lebih variabel independen (X, Xa,...X.) terhadap variabel dependen
(Y) sccara screntak. Kocfisien ini menunjukkan scberapa  besar

secara serentak terhadap variabel dependen (Y). nilai R berkisar antara
0 sampai 1, nilai semakin mendekati 1 berarti hubungan yang terjadi
semakin kuat, sebaliknya nilai semakin mendekati 0 maka hubungan
yang terjadi semakin lemah,

Menurut Sugiyono (2007) pedoman untuk memberikan interpretasi
kocfisién korelasi sebagai bérikut:

0,00 - 0,199 = sangat rendah

0,20 - 0,399 = rendah

0,40 - 0,599 = sedang

0,60 - 0,799 = kuat

0,80 - 1,000 = sangat kuat
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Tabel 5.5
Analisis Korelasi Ganda
Model Summary (b)

Adjusted R | Std. Emor of Busbin-

Model R R Squsre Square the Estimate Watson
1 .883(a) 779 781 241197478 1.390

a Predictors: (Constant), Kelas Jatan, Jarak_SMP, DRAINASE, Jarak_psr, jarak_kemp, Kondlsi
:al;nep;:gi:“ m%::a:m .{RA(;I\\K_RS. alr bersth, Jarak_SMU, Jarak_Pusk, Jarak_pusat
Sumber : Hasil Analisa (output SPSS)

Dari hasil analisis regresi dapat dilihat pada output model summary
dapat dilihat bahwa angka R sebesar 0,883. Hal ini mengindikasikan
bahwa terjadi hubungan yang sangat kuat antara variable-variabel
independen terhadap variable dependen yaitu harga tanah.

b) Analisis Determinasi/R Square (R%)

Analisis determinasi dalam regresi linear berganda digunakan untuk
mengetahui prosentase sumbangan pengaruh variabel independen X,
Xa,......Xo) S6cara sérentak terhadap variabel dependen (). Koefisien ini
menunjukkan seberapa besar prosentase variasi variabel independen yang
digunakan dalam model mampu menjelaskan variasi variabel dependen.

Jika R? sama dengan O, maka tidak ada sedikitpun prosentase
sumbangan pengaruh yang diberikan variabel independen terhadap
variabel dependen, atau variasi variabel independen yang digunakan dalam
mode! fidak riénjélaskan sedikitpiin Variasi variabel deperiden. Sebalikniya
R® sama dengan 1, maka prosentase sumbangan pengaruh yang diberikan
variabel independen terhadap variabel dependen adalah sempurna, atau
variasi variabel independen yang digunakan dalam model menjelaskan
100% variasi variabel dependen.

Berdasarkan tabel di atas diperoleh angka R* (R Square) sebesar 0,779
atau (77.9%). Hal ini menunjukkan bahwa proscntasc sumbangan
pengaruh variabel independen terhadap variabel dependen scbesar 77,9%.
Atau variasi variabel independen yang digunakan dalam mampu
menjclaskan scbesar 77,9% variasi varisbel dependen (harga tanah).
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Sedangkan sisanya sebesar 22,1% dipengaruhi atau dijelaskan oleh

variabel laini yang tiddk dimasiikkan dalam ritodél peclifian ini.

Adjusted R Square adalah nilai R Square yang telah disesuaikan, nilai
ini selalu lebih kecil dari R Square dan angka ini bisa memiliki harga
negatif. Menurut Sugiyono (2007) bahwa untuk regresi dengan lebih dari
dua variabel bebas digunakan Adjusted R sebagai koefisien determinasi.

Standard Error of the Estimate adalah suatu ukuran banyaknya
Kesalalian riiodel regresi dalan meniprediksikan nilai Y. Dari hasil régrési
di dapat nilai 241197,17 atau Rp.241197,17 (satuan harga tanah), hal ini
berarti banyaknya kesalahan dalam prediksi harga saham sebesar Rp.
241197,17. Scbagai pedoman jika Standard error of the cstimate kurang
dari standar deviasi Y, maka model regresi semakin baik dalam
memprediksi nilai Y.
€) Uji Koéfisien Secara Parsial (uji T)
Uji ini digunakan untuk mengetahui apakah dalam model regresi
variabel independen (X), Xa,....X,) secara parsial berpengaruh

signifikan terhadap variabel dependen (Y).

Dari hasil analisis regresi output dapat dilihat dari table dibawah ini :

Standardized
Modet Unstandardized Coefficients | Coefficients t Sig. Coliinearity Statistics
B Std. Emor Beta Tolerance VIF
(Constant) 194246.899 | 60964.344 3.186 .003
1 Jarak_pusat 50.951 12,670 817 4.021 000 194 5.147
2 Jarak_SMU 12454 17.996 145 675 503 73 5777
3 Jarak_SMP 3.662 11.144 062 .329 744 222 4.497
4 jarak_RS -44.613 12,986 -.608 -3.433 001 257 3.895
5 Jarak_Pusk -9.976 10.399 -.200 -959 043 .185 5411
[ Jarak_psr -12.278 7.814 -.266 -2.588 024 281 3.663
7 jarak_kamp -6.839 11.774 -.088 -.564 576 331 3.024
8 listrik 47564.179 | 14421.987 674 3.208 002 192 5.209
9 telepon 39558.157 | 15212.717 549 2.600 013 .180 5.561
10 drainase 45728.942 | 13261.583 610 3.448 001 256 3.907
1 alr bersth 7173.405 | 12420.429 094 517 067 300 3.337
12 Kelerengan -604.905 | 265.070 -2713 -2.282 028 561 1.783
B R e 67751.686 | 32387.310 108 2.002 038 567 1763
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Standardized
Model Unstandardized Coefficients | Coefficients t Sig. Collinearity Statistics
B _Std. Error Beta Tolerance VIF
14 Jonis 28059.823 | 11046.194 444 2.540 015 263 38
15 Kondisi Jalan 55292.680 | 28440.978 088 1.944 050 586 1.6
16 Kelas Jalan 359212.324 | 30292.088 807 11.858 .000 574 1.7

Langkah-langkah pengujian dilakukan sebagai berikut :

Y

2)

3

4

5)

6)
7

Meieittukan Hipotésis

Ho: Secara parsial tidak ada pengaruh signifikan antara variable
independen dengan variable dependen

Ha : Secara parsial ada pengaruh signifikan antara variable independen
dengan variable dependen

Menentukan tingkat sigtiifikansi

Tingkat signifikansi menggunakan o= 5%

Menentukan t hitung

T hitiifg diperoleh dengan melihat nilai t pada setiap variable pada tabel

kocfisien.

Mcnentukan t tabel

Tabel distribusi t dicari pada & = 5% : 2 = 2,5% (uji 2 sisi) dengan derajat

kebebasan (df) n-k-1 atau 158-16-1 = 141 (n adalah jumlah sampel dan k

adalah jumlah variabel independen). Pengujian dua sisi dilakukan karena

dari hipotesis ingin melihat ada tdaknya hubungarw/pengaruh yang

signifikan antara variable dependen dengan variable independen. Dengan

pengujian 2 sisi (signifikansi = 0,025) hasil diperoleh untuk t tabel scbesar

1,976 (Lihat pada lampiran).

Kriteria Pengujian

Ho diterima jika t hitung < t table atau -t hitung > -t tabel

Ho ditolak jika -t hitung < -t tabel dtau t hitung > t tabel

Membandingkan t hitung dengan t tabel

Kesimpulan
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Kesimpulan didapat dengan membandingkan nilai t hitung dengan t tabel
Untik hasiliya dapat dililiat pada iraian dibawah :

% Variabel jarak pusat kota mempunyai nilai t hitung sebesar 4,021 lebih
besar dari T tabel (1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak schingga variabel
ini mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

% Variabel jarak SMU mempunyai nilai t hitung sebesar 0,675 lebih kecil
dari T tabel (1,976) yarig berarti bahwa Ho ditérinia sehingga variabél ini
tidak mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

< Variabel jarak SMP mempunyai nilai t hitung sebesar 0,062 lebih kecil
dari T tabel (1,976) yang berarti bahwa Ho ditcrima schingga variabel ini
tidak mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

% Variabel jarak Rumah Sakit mempunyai nilai t hitung scbesar -3,433 lebih
kecil dari T tabel (1,976) yang berarti bahwia Ho ditolak sehingga variabel
ini mempunyai pengaruh yang signifikan tethadap variabel harga tanah

<+ Variabel jarak Puskesmas mempunyai nilai t hitung sebesar -0,959 lebih
besar dari T tabel (-1,976) yang berarti bahwa Ho diterima schingga
variabel ini tidak mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel
harga tanah

4 Variabel jarak Pasar riéniipinyai nilai t hifing sebésar -2,588 1ébih Kecil
dari t tabel (-1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak sehingga variabel ini
mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

< Viriabel jarak perguruan tinggi mempunysi nilai t sebesar -0,564 lebih
besar dari t tabel (-1,976) yang berarti bahwa Ho diterima schingga
variabel ini tidak mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel
harga tanah

<* Variabel listrik tinggi mempunyai nilai t sebesar 3,298 lebih besar dari t
tabel (1,976) yang berarti babhwa Ho ditolak schingga varisbel ini
mieifipunyal pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

< Variabel telepon tinggi mempunyai nilai t sebesar 2,600 lebih besar dari t
tabel (1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak schingga variabel ini
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mempunyai mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga
tanah

«* Variabel drainase mempunyai nilai t sebesar 3,448 lebih besar dari t tabel
(1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak sehingga variabel ini mempunyai
pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

# Variabel air bersih mempunyai nilai t sebesar 0,577 lebih kecil dari T tabel
(1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak sehingga variabel ini mempunyai
penganih yang signifikan térliadap variabel harga tanah

« Variabel kelerengan mempunyai nilai t sebesar -2,282 lebih kecil dari T
tabel (-1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak schingga variabel ini
mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

% Variabel rutc angkutan mempunyai nilai t sebesar 2,092 lebih besar dari T
tabel (1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak sehingga variabel ini
mentpuiyai penganih yang signifikan térhadap variabel hiafga tanah

+ Variabel jenis penggunaan tanah mempunyai nilai t sebesar 2,540 lebih
kecil dari T tabel (1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak sehingga variabel
ifii hempunyai pengarah yang signifikan terhadap variabel harga tanah

< Variabel kondisi jalan mempunyai nilai t sebesar 1,944 lebih kecil dari T
tabel (1,976) yang berarti bahwa Ho diterima sehingga variabel ini tidak
remplinyai péngartih yang signifikan terhadap vatiabel harga tanah

% Variabel kelas jalan mempunyai nilai t sebesar 11,858 lebih besar dari T
tabel (1,976) yang berarti bahwa Ho ditolak sehingga variabel ini
mefipunyai pengaruh yang signifikan terhadap variabel harga tanah

Persamaanya regresi setelah dilakukan uji T dengan tidak memasukkan variabel

independen yang tidak signifikan terhadap variabel dependen adalah :

Y = 194246,899 + 50951X, - 44,613X; — 12,278X; + 47564,179X4 +
39558.157Xs +  45728,942X, + 7173,405X; - 604,905Xz +
67751.686X, + 28059,823X,p + 359212,324X,

Keterangan :
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X| = Jarak Pusat Kota
X2 = Jarak Rumah Sakit
X3 - Jarak Pasar

Xz = Jaringan Listrik
Xs = Jaringan Telepon
Xs = Jaringan Drainase
X7 = Jaringan Air Bersih
Xz =Kelerengan

Xo = Rute Angkutan
Xio = Jenis Penggunaan
X1 = Kelas Jalan

5.2.2 Analisa Model Harga Tanah
5.2.2.1 Korelasi Antar Variabel

Setelah melakukan penyaringan faktor penentu, maka untuk
mengembangkan model harga tanah variabel harus dianalisis lebih lanjut. Uji
multikolinearitas digunakan untuk mengetahui ada atau tidaknya penyimpangan
asumsi klasik multikolinearitas yaitu adanya hubungan linear antar varizbel
independen dalam mode! regresi. Prasyarat yang harus terpenuhi dalam model
regresi adalah tidak adanya multikolinearitas. Ada beberapa metode pengujian
yang bisa digunakan diantaranya yaitu 1) dengan melihat nilai inflation factor
(VIF) pada model regresi, 2) dengan membandingkan nilai koefisien determinasi
individual (") dengan nilai determinasi secara serentak (R?), dan 3) dengan
melihat nilai eigenvalue dan condition index. Pada pembahasan ini akan dilakukan
uji multikolinearitas dengan membandingkan nilai koefisien determinasi
individual (%) dengan nilai determinasi secara serentak (R%). Menurut Santoso
(2001), pada umumnya jika VIF lebih besar dari 5, maka variabel tersebut
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mempunyai persoalan multikolinearitas dengan variabel bebas/independen
lainnya.”

Dalam persamaan regresi linier harus diyakinkan bahwa antar variabel
independen tidak terjadi korelasi yang tinggi (prinsip kolinearitas). Apabila dua
variabel berkorelasi tinggi maka diambil salah satu, yang tentu saja akan
mengurangi ketelitian model namun apabila tidak dilakukan maka akan
menimbulkan kesalahan dalam hipotesis yang telah dilakukan atau dengan kata
lain adanya mullikolinearitas (2 atau lebih variabel independen yang mempunyai
tingkat korelasi yang tinggi) berarti variabel-variabel dependen tersebut
mempunyai pengaruh yang kurang lebih sama terhadap variabel dependen

schingga salah satunya harus dihilangkan.

September 2012



Tabel 5.6
Korelasi Antar Variabel
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Sumber : Hasil Analisa (Output SPSS)
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Mode! Summary(b)

Adjusted R | Std. Error of Durbin-

Model R R Square Square the Estimate Watson
1 .888(a) .788 .764 | 238531.222 1.365

Dengan membandingkan nilai korelasi antar variabel dengan nilai R
Square (R?) maka dapat diketahui bahwa variabel jarak pusat kota dengan variabel
jarak pasar mempunyai korelasi yang besar yaitu 0,838. Nilai ini lebih besar dari
nilai R? yaitu sebesar 0,788 sehingga salah satu dari kedua variabel ini harus
dikeluarkan. Demikian pula dengan variabel jaringan telepon dan jaringan listrik
yang iempunyal nilal korelasi sebesar 0,857 lebth besar dari nilai R> sehingga
salah satu harus dikeluarkan dari persamaan.

Variabel yang dikeluarkan dari persamaan adalah variabel jarak pusat kota
dan variabel jaringan telepon. Hal ini dikarenakan pusat kota dan pasar memiliki
lokasi yang relatif sama. Sedangkan variabel telepon dikeluarkan karena jaringan
tclcpon dan jaringan listrik telah menjangkau hampir scmua wilayah perkotaan
Kecaiatan Lawang namun pads umumbya orang lcbih memprioritaskan
ketersediaan jaringan listrik daripada jaringan telepon dalam memilih suatu lokasi.

5.2.2.2 Pengembangan Model/ Persamasn Secara Logis

Berdasarkan korclasi antar varizbel yang telah dilakukan diatas telah
diketahui bahwa ada beberapa variabel yang dihilangkan karena memiliki tingkat
korelasi yang tinggi. Pengembangan mode! secara logis dilakukan untuk melihat
Kéierkaitan variabel dependen dengan variabel indepeitden dalam hal yang
sederhana tanpamelihat hasilkorelasi yang telah diketahui berdasarka uji yang
telah dilakukan.

Variabel utilitas yang terdiri dari jaringan listrik, jaringan drainase dan air
bersih dianggap memiliki kesamaan pengaruh tcrhadap harga tanah dikarenakan
penycbaran ketiga jaringan primer ini hampir sudah merata di wilayah perkotaan
Kecaitialai Lawang sehingga dikéluiarkan dari persamaan régresi.
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5.2.2.3 Pembentukan Model Harga Tanah

Beérdasarkan analisis yang télah dilakukai Sebeluninya maka didapai

beberapa variabel independen yang dianggap paling berpengaruh terhadap
varigbel dependen (harga tanah). Variabel tersebut adalah jarak pasar, Jarak
Rumah Sakit, Kelerengan, Jenis Penggunaan, dan kelas jalan. Persamaan untuk
model tersebut adalah :

Y = 194246,899 — 44,613X, - 12,278X - 604,905X; + 28059,823X,

+359212,324X;

Keterangan :
Y = Nilai Tanah
X, - Jarak Rumah Sakit
X, .« Jarak Pasar
X3 =Kelerengan
X4  «Jenis Penggunaan
X5 =Kelas Jalan

Persamaan regresi di atas dapat dijelaskan sebagai berikut:

<&

<>

Konstanta sebesar 194246,899; artiniya jika seluruli variabél indépénden
nilainya adalah nol, maka harga tanah (Y) adalah Rp 194.246,899.

Koefisien regresi variabel jarak ramah sakit (X,) sebesar -44,613; artinya jika
variabel independen lain nilainya fetap dan jarak rumah sakit mengalami
kenaikan (jarak semakin besar/semakin jauh dari lokasi kapling tanah) maka
harga tanah (Y’) akan mengalami penurunan sebesar Rp.44,613. Koefisien
bernilai niegatif artinya térjadi hiublngan negatif antara jarak rirmah sakit
dengan harga tanah, semakin jauh jarak rumah sakit maka semakin turun
harga tanah.

Kocfisien regresi variabel jarak pasar (X;) sebesar -12,278; artinya jika
variabel independen lain nilainya tetap dan jarak pasar mengalami kenaikan
(lokasi bidang tanah semakin jauh dari pasar) , maka harga tanah (Y’) akan
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mengalami penurunan sebesar Rp.12,278. Koefisien bemilai negatif artinya
térjadi hiibiifigan négatif antara jarak pasar déngan harga tanali, semakin jauh
jarak dari pasar maka semakin menurun harga tanah.

% XKoefisien regresi variabel kelerengan (X;) scbesar -604,905; artinya jika
variabel independen lain nilainya tetap dan kelerengan mengalami kenaikan
(kelerengan bidang tanah semakin besar/terjal) maka harga tanah (Y”) akan
mengalami penurunan sebesar Rp.604,905. Koefisien bemilai negatif artinya
wrjadi hubungan négatif antara Kelerengan dengan harga tanah, Semiakin
miring/terjal bidang tanah maka semakin menurun harga tanah.

J

2
"

Koefisien regresi untuk variabel jenis penggunaan dan kelas jalan didapat dari

«

data yang merupakan hasil konversi dari data nominal dan ordinal menjadi
data interval schingga untuk interpretasi model regresi khususnya variabel
penggunaan lahan dilihat dari jenis penggunaan apa yang terdapat diatas
bidang tanah
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BAB VI
PENUTUP

6.1 Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisa pola harga tansh yang ada di lokasi studi dengan
menggunakan metode isovalue maka dapat disimpulkan bahwa harga tanah yang
terdapat di kawasan perkotaan Kecamatan Lawang mempunyai pola dan degradasi
yang cukup teratur, hal ini dilihat darl pola penyebariri harga tanah yahg
mempunyai tingkatan harga yang semakin tinggi jika lokasinya semakin mendekat
ke jalan arteri dan harga semakin menurun setelah menjauh dari jalan arteri.
Namun pada beberapa temipat sépérti pada pusat péerdagangan dan jasa khususnya
yang berada di jalan arteri primer (pasar lawang), harga tanah menunjukkan harga
tertinggi.

Dari pemilihan faktor yang mempengaruti harga tanah dengdn
menggunakan metode statistik (regresi) dari 16 varisbel independen yaitu Jarak
Pusat, Jarak SMU, Jarak SMP, Jarak Rumah Sakit, Jarak Puskesmas, Jarak Pasar,
Bersib, Kelerengan, Rute Angkutan, Jenis Penggunaan, Kondisi Jalan, Kelas
Jalan. Hasil regresi yang dihasilkan merupakan variabel umum,sehingga perlu
dilakukan uji statistic (uji T) dan dengan mempetgunakan pertimbangan kelogisan
model untuk menyeleksi variabel yang memiliki tingkat signifikan yang
dimasukkan kedalam model harga tanah.

Persarnaan terakhir yang didapat sételah melalui proses uji statistik adatah

Y = 194246,899 - 44,613X, — 12,278X; - 604,905X; + 28059,823X,
- 359212,324X;
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Keterangan :
Y  =Nilai Tanah
X; = Jarak Rumah Sakit
X, - Jarak Pasar
X3 =Kelerengan
X, =Jenis Penggunaan
Xs =Kelas Jalan

Dari hasil analisa dengan data dan teori yang telah diuraikan maka dapat
diperjelas kesiimpulannya antara lain :

1. Harga tanah sangat berkaitan dengan pola penggunaan tanah, yang artinya
bahwa pola persebaran penggunaan tansh yang efisien akan tercipta dengan
adanya persaingan berbagai kegiatan untuk mendapatkan lokasi-lokasi yang
diinginkan dengan kemampuan dari masing-masing penggunaan. Sehingga
akah tetcipta pola penggunaan tanah perkotaan yahg tertata secara keruangan
yang menunjukkan efisiensi fungsi-fungsi ekonomi.

2. Berdasarkan hasil analisa isovalue didapat bahwa jaringan jalan arteri primer
sangat berpengaruh terhadap pola harga tanah dimana semakin mendekat kea
rah jalan maka semakin tinggi harga tanah. Jika dibandingkan dengan teori
yang dikemukakan oleh BJ berry, dapat dikatakan bahwa teori tersebut juga
bérlaku di lokasi studi namun mengalami penyimpangan dimana jalan
merupakan faktor yang paling berpengaruh terhadap pola harga tanah schingga
“grand peak” atau harga tanah yang tinggi tidak hanya adadi pusat kota
melainkan di sepanjang jalan arteri primer

3. Model persamaan matematis berdasarkan hasil analisa adalah
Y = 194246,899 — 44,613X, — 12,278X, - 604,905X; + 28059,823X, -

359212,324X5
X; . Jarak Rumah Sakit, X - Jarak Pasar,X - Kelerengan, X, - Jenis

Penggunaan, Xs - Kelas Jalan.
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. Faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah di lokasi studi adalah Jarak
ruriiah sakKit, jarak pasar, Kelerengan, jenis pénggunaai, dan kelas jalan.

. Pola harga tanah di kawasan perkotaan Kecamatan Lawang menunjukkan
bahwa tingkat aksesibilitas dan jarak dari pusat kota/pasar sangat berpengaruh
terhadap tinggi rendahnya harga ianah. Kondisi jalan pada umun\mnya cukup
baik sechingga perbedaan kelas jalan tidak terlalu mempengaruhi harga tanah,

. Ketersediaan fasilitas pendidikan yang terdapat hampir merata di seluruh

kelurahan menuyebabkan faktor ini tidak terlali signifikan  dalam

mempengaruhi harga tanah

- Sarana utilitas kota telah tersedia di hampir seluruh wilayah perkotaan

Kecamatan Lawang menyebabkan faktor ini berpengaruh sama terhadap harga

tanah untuk semua lokasi di wilayah studi

6.2 Rekomendasi

Adapun saran dan rekomendasi sebagai tindak lanjut dari studi ini antara

lain :

1. Rencana penataan ruang belum disosialisasikan dengan baik kepada
masyarakat sehingga masyarakat belum mengetahui rencana apa yang
akan dikembangkan oleh pemerintah wilayah setempat terlebih konversi
lahan yang terjadi dalam kurun waktu jangka panjang (30 tahun kedepan)
Jika hal inf dilakukan dengan baik maka akan dapat iiegiirangi aksi
spekulan tanah yang membuat harga tanah menjadi tidak stabil dan
masyarakat sendiri khususnya para petani dapat mendapat harga yang
sesuai untuk tanahnya masing-masing

2. Dengan semakin cepatnya perkembangan kota dan perubahan tata guna
lahan maka diperlukan studi lanjutan/penelitian terhadap faktor yang
betpengaruh terhadap harga tenah terlebih déngan akan dibanginnya
jalan tol dan pengembangan permukiman yang cukup masif pada wilayah
studi. Dapat diteliti bagaimana pengaruhnya terhadap harga tanah dan
faktor-faktor lainnya.
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Daftar Pertanyaan
POLA NILAI TANAH

PERKOTAAN LAWANG

PETUNIUK PENGISIAN

Untuk mengawab benlsh tanda silang (x) pada peliban yang tersedia.

1. ldentitas Responden
Nama Max Matindag

Umur/Jenis Kelamn <55 4ohun / trla

Pekesjaan Wiratwarta

Alamat relirgle

Apakah anda mengetahui (pernzh ! ) harga tanah di wilayah

perkotaan Kee Lawang?

I:hmmhimuuhlﬂ!dra’,'w

Berapa kira-kira harganya? RY. 250000 /oL

Kapakter Lokagional

Berapa kira-kina jaraknya dani pusat kota Kec Lawang?

¥

.

o w

Berapa kira-kina jarakmya dan sub pusat kota? (d: kan dengan gernasiny kel
Apakah lokasi anah tersebut dekat dengan fasilitas umum?
« Fasbtas Pendidikan
1 SMp 200
b SMU W00 m
© Pergunan Tmggi m
* Fasilitas pesdagangan dan Jasa
a Pmar m
b Jasa. .. .m
* Fashitas keschatan
2 Puskesmas 1090 g
b, Rumah sakit 50 m
Tersedua utilites apa saje di sekatar lokast tanah tersebut? (jawaban dapat lebih dan satu)
Janngan bstnk
Jarmgan welepon
< Saluran air (drainase)
K PDAM

~




9. Bagammana kondisi jaian di lokasi tanah tersebut?
a Buruk/mdak beraspal‘makadam
b. Sedang/beraspal kurang baik
X Baikberaspal baik
10 Apakah lokasinya dilewati kendarsan umum®
a Ya,2rute (bis antar kota, anghutan kota)
I Ya. | rute (angkutan kota}
11 Dimanfastian (penggunaan tansh) untuk apa tanah tesebut?
meAlinun
b. Komersial jaca
¢ Inducm
d Sawahitegalan
12 Apakah lokss: tanahaya dekat dengan kuburan tompat keramat binnya?
a Yaberapa jarakeya m
XK Tudak

Kankater Legal

13 Apalah lokss di sekitar tansh lerschut o i b suats kebeyak

pemenntah kota?
2. Kawasan industni
b Kawasan komersil
© Kawasan pendidikan
d Kegmian soual
& Kawasan perksntionn
14, Bagaimana status tanah rersebut?
K Hak milik adatiyasan
b. Hak guna bangunan
¢ Tanah aegara

Karakier Fisik

15, Bagaimana keadaan topografinya?
a Datar
b. Bergelombang
K Agak bergelombang
16. Berapa luas kaplingnya?
17. Apakah menurut ands harga tanah tersebut dipengaruhi luas kaplmg?
K va
b Tidak




I8 Bagaman bentuk kaplngnya”
xﬁu:nm(pnugg
b Tidak beraturan
19 Menunyt anda apa yang mempengarubu harga tansh di lokas: tersebut?
Ramai
Adanya mvestas: dan prhak lain
<. Lan-ain




Dafear P
POLA NILAI TANAH

PERKOTAAN LAWANG

PETUNIUK PENGISIAN
Untuk menjawab benlah tnda sdang (x) pada pthan yang tersedia.

1. Identitas Responden
Nama Rirdoracts
Umur/Jenis Kelamin -~ gy jw
Pekenaan Kanpwali
Alzmat R ]
2 Apakab anda (peenalr ek et ) hargs tanah di wikavah

perkotasn Kec Lawang? .
Dimana lokasi tansh tersebut? Dadker Bening
Berapa kia-kim harganya”? S’ Sct.om fw

Karakter Lokasi

P

-

Bempa kiea-kira jarakaya dan pusat kota Kec Lawang” sfm
Berapa kira-kira araknya dan sub pusat kota? (disesuaikan dengan masing-masing kelurahan)
Apakah lokas: tanah terscbut dekat dengan (asilitas umum?
« Fasititas Pendidikan
a SMP B0 m
b SMU. 0 _m
¢ Pergoniam Tmgg: m
« Fasilitas perdagangan dan Jasa
a Pasw 20 m
b Jasa .m
» Fashess Leschatan
a Puskesmas m
b Rumsh sskit 0 _m
8 Tersedia unilitas apa sajs di sekitar lokasi tnsh tersebut? (jawaban dapat lebik dari satw)
x Janagan hstk
¢ Jarngan telepon
& Saluman air (drainase)
& PDAM

—-~e




/

9 Bagamrana hondisi alm di lokssi taczh torschet®
a Banbudak bezspalmakadam
b Sedang beraspal kurang hatk
x Bakboraapal bak
10. Apskah fokssinya dilewati bendzrzzn umum?
3 Ya.2lnae (bis aomr kot soghutmn kota)
& V3,1 rute (anghutan kon)
11 Dimanfaxizn (penggunaza tnah) unmk 3p3 tanzh tescbut”®
X Pemuksaun
5. Komersaljasa
¢ Industn
d Sawzhtegzizm
12, Apakah lohzn t2rahoya dekat dengza kutrza Aempat keramat lsmaya®
a Yaberzpa jarzkoya =
X Tedak

Kagskaser Lees)

13 Apaksh lokau di sekstar tanzh tersebat di k i ram

pemennuah kota?
2 Kawasan industn
b Kawasan Somersl
¢ Kawasan pendidikan
d Kegiatan sosu]
¢ Kawaun perkeanoan
14, Bagumsos stz wazh tersebut?
x Hak milik 2datyasen
b Hak guna bengunm
¢ Tauh nogen

Kaenkrer Fieh

16 Berapa fuas kaplmgnys?

17 Apsiah menurut ands hares tansh torsebat dipergarch luzs kapling?
a Ya
b Tidsk







o [ | | ks | s [0k | T | o | v [ Lot | G | g | tond |
it mas S an nazan
1 90000 3450 | 24804 | 1596.5 2567 | 21824 2788 | 3307.8] 2.773| 2.710] 2,653 | 2.671 844 | 2.621 14,577 | 3.598 ? 62
2 S0000 | 5421.2 | 4524.8 6328 4235 | 5983.2 6854 | 40267 | 2.773 | 2.710] 2.653 | 2,671 { 131.16 | 2.621 | 4,001} 3.598 36(5)
3 100000 1357 | 2577.7 | 2577.7 | 24059 | 2217.6 | 20608 7709 | 1.000 1.000 | 1.000 | 2.671 | 7211 | 2.6211 3.004 | 2.368 ’ 62
4 100000 1650 | 1495.6 | 1387.8 | 18593 1719 | 18766 | 27418 2.773 2.710 ] 2.653 | 2.671 547 | 2.621}14.577 | 3.598 ’ 62
S 100000 | 1673.2 | 2186.8 | 21868 | 2798.7 | 29726 | 24712 | 114171 1. 000| 2.710) 2.653 ] 2.671 | 2558 | 2.621 | 4.001 ) 1.000 ’ 6(6)
6 100000 | 2328.6 853 688 | 15478 | 31319 | 12043 7945 | 2.773| 2.710 2.653 | 2.671 | 7893 | 2.621)4.577 | 2.368 362
7 100000 | 2355.7 | 17814 | 2299.2 | 23184 [ 3393.6 | 1829.5 | 20364 | 2.77 31 2,710} 2.653 [ 2.671| 2193 | 2.621 | 4.001 | 2.368 ’ Sg
8 100000 | 2634.3 | 1721.7 | 28545 | 24728 | 2960.6 4171 2067 | 2.773| 2.710] 2.653 ] 2.671| 39.64 | 2.621 [ 4.577 | 2.368 362
9 100000 2658 | 1469.4 | 2182.6 | 1960.4 | 24557 | 51034 | 32044 | 2.773 2,710 | 2.653 | 2.671 433 [ 2,621 (4.577| 3.598 : 6(6)
10 100000 | 2813.5 | 1887.5 | 2803.2 1680 | 33759 | 4565.6 | 20745 | 2.773 | 2.710] 2.653 | 2.571| 2031 2.621 | 4.577 | 3.598 3&2
11 100000 | 2815.9 | 12853 302.3 | 12265 | 2394.5 | 35235 991.2 | 2.773] 2.710] 2.653} 2.671 | 59.42| 2.621}4.001 ] 3.598 ’ Gg
12 100000 | 31743 977.9 9568 | 29514 | 3633.6| 22993 | 17542 2.773 | 2.710} 2.653 ] 2.57 1 889 | 2.621 | 4.001 | 3.598 362
13 100000 | 43432 | 2539.2| 29063 | 31008 | 3961.8 | 37209 | 26705 | 2. 773 | 2.710| 2.653} 2.571| 38.27 | 2.621| 4.577 | 3.598 ’ Sg
14 150000 | 2046.6 | 2096.8 | 2692.7 | 22302 | 27794 | 24132 23496 | 1.000]| 1.000} 1.000] 2.671 ] 120.11| 1.000 | 3.004 | 1.000 : 62
15 150000 | 23463 | 1735.3 | 2160.8 | 22235 9048 | 16137 ) 23063 | 1.000| 1.000] 2.653 | 2.671| 1382 | 2.621 ] 4. 001 | 2.368 123
16 150000 | 14565 | 2079.6 [ 2079.6 | 25865 | 2354.1 | 22354 9326 | 1.000} 1.000] 1.000| 1.000| 3593 ) 1.000( 3.004 ] 2.368 ’ 62
17 150000 { 18559 | 1039.5 | 12663 | 15419 564.2 9645 | 13934 ] 1.000| 1.000] 1.000] 1.000| 1142| 2.621] 3.004 2.368 36(6)




No Harga '::::t jsi;alr Jr;':k's :Sta;:(ah :zsak:s :’a;:a':' :?a';’::u Listrik Telepon :ralnas \:terrslh ::!;:e :::cut :’ee':;gu ](;::lsl ;(;'::
akit mas S an naan
18 150000 1041 | 1702.8| 1702.8| 30517 | 27918 | 26783 | 12565 1.000| 1.000) 2.653| 2.571 1444 | 2.621} 4.577 | 2.368 ’ 62
19 150000 9174 | 728.2| 3404 | 14976 7653 | 17324 | 5213 1.000| 2.710| 2.653} 2.671 | 1658 | 2.621 | 4.577 ) 2.368 362
20 150000 | 1152.5 | 1233.7| 12337 25968 | 23342 | 18428| 4878| 1.000) 1.0004{1. 000 ] 2.671| 3558 | 2.621)4.577| 2.368 362
21 150000 | 147671 7625| 7625 | 21159 | 18794 | 21529 9306 1.000) 1.0001 1. 000 | 2.000| 20.69| 2.621]3.004 | 2.368 362
22 150000 | 16889 | 8854 | 4101 861 | 1445.7 2422 2232 | 2.773| 2,710} 2.653 | 2.671 | 4218 | 2.621|4.577 | 2.368 362
23 150000 | 18495 1233 | 1754.7 | 15365 | 27503 1113 | 14897 ] 2.773 | 2.710 ] 2.653 | 2.671 33.2 | 2.621| 4.577 ] 3.598 362
24 150000 | 1861.4 | 1447.2 1393 | 16514 6477 | 10233 ] 15303 | 2.773| 2.710] 2.653 | 2.671| 4667 ) 2.621}4.577 | 3.598 36(6)
25 150000 | 2007.1 1355 | 9529 | 10501 | 19059 | 12643 | 35283 | 2.773| 2.710] 2.653 | 2.571 ) 19.07 2.621 ] 4.001| 2.368 362
26 150000 | 2095.3 | 1834.3 | 14529 1551 | 1965.4 | 1455.2 | 1043.2 | 1.000| 1.000! 2.653 | 1.000 5.2 | 2.621 ] 3.004 | 2.368 12:
27 175000 | 2402.7 | 1798.6 | 1958.2 | 2307.6 4007 | 17151 | 20906} 2.773| 2.710| 2.653| 1.000| 1142 | 2.621| 4.577 | 2.368 362
28 200000 | 25016 | 611.8| 10637 | 2203.1| 22414 13682 | 1407.5| 1.000] 1.000]1.000{ 1. 000 5.09 | 2.621] 3.004 | 2.368 362
29 200000 | 2781.7 | 2154.6 | 2271.7 | 26128 427.3 1987 | 25055} 1.000| 1.000( 1.000] 1.000 405 | 1.000 | 3.004 | 2.368 123
30 200000 | 29569 | 16509 | 1713.8 2003 | 2804.6) 18026 | 14337 1.000]| 1.000} 1.000| 2.000! 10.16] 1.006¢|1.763] 1. 000 362
31 200000 | 3613.4 1857 | 13535 | 16913 | 3222.3 | 44964 | 10803 | 1.000| 1.000( 1.000] 1.000| 35.69 1.006 | 3.004 | 2,368 lzg
32 200000 | 37177 | 17975 | 22067 | 21694 | 36232 | 28843 | 1637.3| 1.000] 1.000] 1. 000 | 2.671| 24.62| 2.621 | 3.004 | 2.368 362
33 200000 | 4014.6 | 2077.8 2565 | 37668 | 37513 | 33059 | 22456 1.000| 1.000] 1.000| 1.000] 1231 1.00€] 3. 004 | 2.368 3%2
34 200000 | 13337 | 24653 | 24653 | 24468 | 2217.8] 21149 | 7866) 1.000} 1. 000 | 1.000) 2.671 | 26.58 | 2.621 | 3.004 | 2.368 362
35 200000 | 21438 | s563.8| 17336| 4058 | 16439 27902 | 15765) 1.000 | 1. 000 | 2.653] 1.000 3.29| 2,621 | 3.004 | 2.368 36(6)




Jarak larak Jarak N Rute lJenis
No Harga j:':; ?:: :\:':k's ::kt?tah :::es g’::r ls(ampu Listrik | Telepon eDralnas ‘:e"rsfh ﬁ;:::e :r:gkut ::::gu f;::m T:I::
36 200000 | 30725 | 11814 75.7 | 11425 | 2681.7 | 38362 910.5| 1.000] 1.000| 1.000| 1.000 123 | 2.62111.000] 2.368 362
37 200000 | 1531.6 | 1221.5| 12843 | 13726 921.9 7807 | 14608 2.773| 2.710) 2.653 ) 2.671 | 67.67 | 2.621]4.577 ] 2.3 68 362
38 200000 | 1696.4 | 1223.8 | 1243.7 | 14973 | 486.13 947.8 | 13822 | 2.773 2,710 | 2.653 | 2.671| 17.44] 2.621 | 4.001 | 3.598 36(6)
39 200000 | 1869.7 1552 105.2 5248 825 | 26664 | 26185] 2.773| 2.710| 2.653 | 2,671 | 172.69| 2.621 ) 4. 001 | 1.000 ’ 62
40 200000 | 2017.5 | 11149 426.3 9073 | 11634 | 28119 | 29725 | 2.773 2.710 ] 2.653 | 2.671 202 | 2.621] 4.577§ 2.368 36(6’
41 200000 | 2020.2 | 1347.8 | 17704 | 18533 467.6 | 12625 | 15097 | 2.773 | 2.710| 2.653 | 2.671 1.13 | 2.621 ] 4.001 [ 2.368 ' 23
42 200000 | 2047.6 | 1360.5 | 1860.3 | 1907.4 s54.8 | 12649 ] 19654 ] 2.773| 2.710f 2.653 | 2,671 165 | 2.621]4.577 | 1.000 ’ 62
43 250000 | 2068.7 3274 790.2 | 19238 | 19655 | 1467.6 | 11635| 1.000 1.000 1.000 | 1.000 133 ] 2.621 [ 3.004] 1.000 } 62
44 250000 2943 | 1031.8 380.5 | 10119 | 2560.5 | 3679.3 800.5 | 1.000 1.000 | 1.000 | 2.8671 | 2267 | 1.00€¢ | 4.001 | 2.368 ’ 62
45 250000 3033 | 1099.6 2328 | 10754 | 2606.2 | 3767.2 5841 | 1.000 1.000] 1.000| 1.000] 3111 2.621 | 3.004 | 2.368 362
46 250000 3292 | 1363.9 107.6 1349 | 2870.3 3582 5713 | 1.000| 1.000} 1.000| 1.000| 1393} 2.621]|1.000} 1.000 362
47 250000 | 3408.5 | 14514 80 | 14375 | 2979.6 | 4139.1 668.9 | 1.000 1,000) 1.000| 1.000| 16.44| 2.621 | 3.004 | 1.000 3&2
48 250000 | 34152 | 1355.5 | 1934.7 3195 | 3040.6 | 2405.2 | 223721 1.000 1.000( 1.000] 1.000 6.6 1.000] 3,004 | 2.368 362
49 250000 | 44529 2068 | 1962.9 | 2021.7 4000 | 4437.9 1934 | 1.000 1.000} 2.653| 2.671 | 35.33| 2.621{4.577] 1.000 362
S0 250000 | 5091.8 | 3347.8 | 27884 3039 | 4743.3 | 5854.6 | 25528 | 2.773 2.710 | 2.653 | 2.671 278| 2.621 | 4.0011 2.368 362
51 250000 1032 398.3 854.2 2685 83| 17899 | 15114 | 1.000 2.710 | 2.653 | 1.000 151 | 2.621 [ 3.004 | 2.368 362
52 250000 | 1033.8 359.6 | 1513.2 821.7 137.8 759.7 { 13829 | 1.000 1,000¢ 1.000 | 1.000 6.36 | 2.621 | 3.004 [ 2.368 362
53 250000 1275 576.4 743.7 299.6 364.1 | 17479 | 1779.7 | 1.000 1,000 1.000 | 1,000 1] 2.621 | 3.004 | 2.368 12:




Jarak Jarak Jarak . Rute lenls
e N R T e e el bl P e el e e
54 250000 1735 | 1053.9 100 589.4 816.2 | 26929 | 2723.7) 2.773| 2.710] 1.000} 2.671 3.04 | 2.621]4.577 ] 3.598 12§
55 300000 1846 299.6 306.2 | 1669.6 | 2777.6 | 1059.7 9005 | 1.000] 2.710} 2.653 ] 2.671 | 3111 2.621 | 5.615] 3.598 362
56 300000 | 2329.9 | 1436.2 776 | 13365 | 3262.6 | 13475 8549 | 1.000 1,000 ] 1.000 | 2.671 ] 2048 | 2.62114.001 | 2.368 ’ 62
57 300000 | 30229 | 1125.7 699.2 | 1058.6 | 2594.7 | 39829 5085 | 1.000 2,710} 1.000 ] 1.000| 29.27 | 1.000] 1.000} 2.368 36(6)
58 300000 | 3239.2 | 1660.9 914 | 13147 | 2819.8 | 39925 72991 1.000 1.000] 1.000| 1.000| 7338 2.621 ] 3.004 | 2.368 ’ Gg
59 300000 3500 | 1292.8 898.2 | 12595 | 28179 | 3999.1 736.7 | 1.000 1.000 | 2.653 ] 1.000 598 | 2.621 | 3.004 | 3.598 } 62
60 300000 | 3888.5 2315 1501 | 19157 | 35164 | 46478 | 13868 | 2.773 | 2.710] 1.000 1,000 242 | 1,008 [ 1.000} 1.000 3%2
61 300000 | 42583 | 2731.7| 19274 | 23166 | 3801.6 | 50345 | 1777.7 { 1. 000 1.000| 1.000 | 1.000 444 | 2.621}3.004] 1.000 ’ 62
62 300000 | 52847 | 3672.9| 2967.8 | 3315.4 | 4913.8 | 6045.7 27634 | 2.773 2,710 ] 2.653 | 2.671 369 | 2.621] 4.001 | 3.598 ’ 6(6’
63 300000 | 1102.6 363 459.5 367 178 1885 | 16554 | 1.000 1.000 ] 1.000] 2.671 3.29 | 2.621] 3.004 | 2.368 ’ Gg
64 300000 994.2 | 17249 347.7 | 17766 328.8 | 18208 455.2 | 1.000 1.000} 1.000{ 1.000 71| 2.621 | 3.004 | 2.368 362
65 300000 | 12548 579.5 397.2 3214 3555 | 19366 | 17562 | 1.000 1.000 ] 1.000| 1.000| 1744 | 2.621 | 3.004 | 2.368 362
66 300000 | 2163.2 | 1812.2 | 1759.7 | 2041.7 305 | 14133 | 18719 1.000 1.000 | 2.653 | 1.000 394 | 2.621 | 3.004 | 2.368 362
67 300000 2921 | 10329 130.7 8632 | 2537.7 3683 608.2| 1.000| 1.000} 1.000( 1.000 28| 2.621]4.577 | 2.368 123
68 300000 | 42267 | 2417.9| 16736 | 19373 | 3524.2 | 4855.7 | 15214 2.773| 2.710 ] 2.653 | 2.671 8.38 | 2.621] 4.577 [ 1.000 362
69 350000 519.2 148.2 213.7 7133 501.6 1299 | 1039.7 | 1.000 1.000{ 1,000} 1.000 216 | 2.621] 3,004 | 1.000 12:83
70 350000 721.2 1396 2813 | 15622 45 | 1520.2 '184.2 | 1.000 1,000} 1.000| 1.000 14| 2.621] 3,004 ] 2.368 36(6)
71 350000 | 13775 | 1035.3 | .9424 | 11344 | 880.16 717.5| 8315) 1.000 1.000 | 1.000§ 1.000 38| 2.621 | 3.004 | 2.368 36(6’




Jarak Jarak larak . Rute Jenls
N N el e Erl e ol ol i 1 =l ol e o
72 350000 | 1546.3 3829 336.5 | 1350.7 | 2483.3 729.5 627.6 | 1.000 1.000] 1.000] 1.000| 6164 2.621 ] 3.004| 2.368 362
73 350000 | 1860.2 | 1209.9 77839 927.4 | 17135 ] 10923 356.2 | 1.000 1.000 | 1.000] 1.000| 2573 | 2.621}4.577 ) 1.000 362
74 350000 | 24422 847.3 | 11046 3715 | 2594.5 3386 1253 | 1.000 1.000 | 1.000] 1.000| 2267 2.621 ] 3.004 | 1.000 362
75 350000 | 2605.6 654.3 | 2340.4 | 10169 [ 22069 | 30738 [ 21129 | 1.000 1.000} 1.000 | 1.000| 3273 | 2.621 ] 3.004 ] 1.000 * 62
76 350000 | 2780.8 850.4 784.1 8328 | 2349.6 | 3545.7 6149 | 1.000 1,000 | 2.653 | 1.000 444 | 1.000[ 1.000] 1.000 362
77 350000 440.2 645.2 336.5 888.4 487.3 | 1215.6 871.7 | 1.000 1.000] 1.000| 1.000| 2804 1.000} 3.004} 1.000 ’ 6(6)
78 400000 | 1013.2 | 353.15| 14869 84538 147.9 644.5 | 15463 | 1.000 1.000 ] 1.000 | 1.000 7.49 | 1.000{ 1.000] 1.000 lzg
79 400000 | 1463.7 556.2 502.5 524.7 5354 | 21063 | 22494 | 1.000 1.000 | 1.000 | 1.000| 1644 | 2.621 | 3.004| 1.000 ’ 6(6)
80 400000 | 16704 | 1387.3 | 12814 9406 | 15878 7595 | 14864 | 1.000 1.000 | 1.000| 1.000| 2633 | 1.000| 3.004 | 1.000 lzg
81 400000 | 22308 3334 | 19773 6529 | 18443 | 30125 17705 ] 1.000 1.000| 1.000] 1.000| 1682 1.000 [ 3.004 | 2.368 | - ’ 62
82 400000 | 2604.7 | 1018.2 | 1290.7 | 23963 | 34022 | 17815 1695.7 1 1.000 1.000]| 1.000 ) 1.000 153 | 2.621} 3.004 | 2.368 3%2
83 400000 529.6 775.8 450 795 382.8 884.9 952.1 | 1.000 1.000] 1.000 | 2.671| 4931 ] 2.621 ] 3.004 | 2.368 123
84 400000 783.5 195.4 | 14775 | 10484 8079 | 13024 | 10818 | 1.000 1.000] 1.000| 1.000| 49.31| 2.621 ] 3.004 ] 1.000 123
85 400000 1091 7924 6753 8875 | 11778 360.9 7196 | 1.000 1.000| 1.000] 1.900 0.95| 2.621 | 3.004{ 1.000 36(6’
86 400000 | 1615.8 | 962.18 560.4 966.6 | 1534.2 901.3 137.2) 2.773 | 2.710} 2.653 | 2.671 125 1.000] 5.615] 1.000 ’ 6(6)
87 400000 | 1616.6 717.6 724.4 668.9 917.5 | 23484 | 24186 [ 1.000 1.000 | 2.653| 1.000| 1458 | 2.621 } 3.004 | 2.368 362
88 450000 : 1708.6 853.6 387 | 11158 | 1579.5 922.9 2075| 1.000| 1.000| 1.000] 1.000 127 | 2.621 ] 3.004 | 1.000 362
89 450000 ; 18285 6714 564.2 737.1 655.8 | 22374 | 19689 | 1.000 1.000 | 1.000| 1.000 ] 2511 2.621] 3.004] 1.000 ’ 62




No Harga J:J::t ;a:s :;':k's ::J::ah ﬂ::a :’st Jl(a;t:‘;u Ustrik | Telepon gralnas \::rslh ::::e :::;iut :)ee'::gu :(;:::Isl :(:I?:
Sakit mas s an naan
90 450000 | 1860.7 457 | 16344 3554 | 14589 | 2618.3 | 1463.6 | 1.000 1.000 | 1.000] 1.000 234 | 2.621 | 3.004 [ 2.368 ’ 62
91 450000 | 1861.4 [ 1886.7 776.8 699.2 | 1355.7 683.8 3568 | 1.000 1,000 1.000| 1.000| 19.31] 2.62113.004| 2.368 362
92 500000 | 2454.8 570 2174 8728 | 2059.8 | 3193.6| 19672 | 1.000 1.000| 1.000] 1.000 0.89| 1.000 | 3.004 | 1.000 lzg
93 500000 30674 1134.3 221.7 | 11029 | 2649.8 | 3807.6 342.7{ 1.000 1.000 ] 1.000 | 1.000 127 | 1.000 [ 3.004 ] 1.000 122
94 500000 1043 862.4 7403 4334 | 10475 966.2 884 | 1.000 1.000§ 1.000 | 1.000 38| 2.62113.004 | 1.000 ’ 62
95 500000 | 1127.5 465.2 | 16175 965.6 270 l723.6 1043.3 | 1.000 1.000 | 2.000} 1.000| 3113 | 2.621 | 3.004 | 1.000 : 62
86 500000 | 13213 | 10527 801.2 | 11694 809.8 6119 | 1109.1] 1.000 1.000 | 1.000| 1.000| 43.09 | 1.000} 2.004] 1.000 122
97 500000 { 1426.6 511.2 604.7 602 604.4 | 21446 | 22059 | 1.000 1.000 | 1.000{ 1.000| 58.89 | 2.621 | 3.004 | 2.368 ’ 62
98 500000 1548 | 1201.2 | 1359.5 8046 | 14247 705.6 | 1357.8 | 1.000 1.000 | 1.000| 1.000| 1344 | 2.621 ] 3.004 | 2.368 ’ 62
59 S00000 | 1612.5 $07.7 382 435.6 6724 | 23266 | 33413 1.000 1,000 1.000( 1.000 6.87 | 2.621 ) 3.004 | 1.000 : 62
100 500000 | 2902.8 { 1058.2 398.9 964.7 | 2526.6 | 3665.7 3515 1.000 1.000 | 1.000| 1.000| 12.93| 2.621 | 3.004 | 1.000 > 6(6)
101 500000 | 1143.6 924.9 | 1150.8 4139 | 15447 313.3 | 1035.2 | 1.000 1.000] 1.000| 1.000 165 | 2.621}3.004 | 1.000 ' ég
102 500000 1198 876 | 1229.3 4746 | 15%0.6 368.5 8643 | 1.000 1.000 | 2.653§ 1.000 116 | 1.000 | 3.004 | 1.000 ’ 62
103 500000 | 13215 | 1007.9 9445 5875 | 11829 387.5 4959 | 1.000 1.000 | 1.000 [ 1.000 14| 2,621 ] 3.004 | 2.368 362
104 500000 1394 | 10994 983.6 729.6 | 12643 662.1] 12093 | 1.000| 1.000] 1.000 ] 2.571 433 | 2.621}3.004 | 2.368 ’ 62
105 500000 | 2545.3 603.7 830.2 579.8 | 21423 | 32777 6829 | 1.000 1,000 ] 1.000| 1.000| 11.04| 2.621} 3.004 | 1.000 ’ 62
106 600000 | 1565.9 721.1 2934 | 1381.8 | 14152 596.7 260.3 | 1.000 1,000} 2.653 | 1.000 6.36 | 2.621 ] 3.004 | 2.368 36(6’
107 600000 1533 903.7 96.5 3836 618 | 2325.7| 20948 | 1.000]| 1.000| 1.000] 1.000 | 33.56 2.621 ] 3.004] 1.000 12283




Jarak Jarak Jarak . Rute lenis
108 650000 441.2 1141 852.7 | 11795 818.9 | 1178.9 6275 | 1.000 1.000 | 1,000 ] 1.000 15.2 | 1.000| 3.004 | 2.368 362
109 750000 826.9 77.9 538 5295 1634 | 11415 311.8 | 1.000 1.000{ 1.000] 1.000| 1168] 1.000] 3.004 | 1.000 lzg
110 750000 | 1015.9 794.3 855.6 1069 | 1179.9 564.6 | 1018.2 | 1.000 1.000| 1.000} 1.900 7.24 | 2.621 | 3.004 ) 2.368 362
111 750000 1128 520.9 3874 60 2183 | 19157 | 16245 | 1.000 1.000{ 1,000] 1.000| 1769 2.621} 3.004 | 1.000 ’ 62
112 750000 | 1290.5 625.3 1736 | 10874 | 11264 5005 | 231.13 | 1.000 1.000 | 1.000 | 1.000 482 | 2.621 | 3.004 ] 1.000 ’ Sg
113 750000 | 1309.2 730.2 352.6 160.9 395.4 | 2057.3 | 3040.6 | 1.000 1.000{ 1.000] 1.000| 2413! 1.000| 3.004 | 2.368 lzg
114 750000 | 1346.6 223.7 241.2 | 11714 920.4 | 20506 | 18399 1.000| 2.710] 1.000] 1.900 46.67 | 1.000{ 3.004 | 1.000 ' Zg
115 750000 2260 691.7 951 | 21237 21609 | 1541.8 | 13783 | 1.000 1.000 | 1.000} 1.000 | 3058 | 2.621 [ 3.004} 2.368 36‘6)
116 750000 | 2855.7 928.1 560.5 895.8 [ 2439.8 | 35878 3683 ] 1.000 1.000] 1.000| 1.000| 13.18 | 1.000| 3.004 ] 1.000 ? 62
117 800000 2901 988.3 452.9 9349 | 25114 | 3658.6 2674 | 1.000 1,000 1.000] 1.000 344 | 1.000 ] 3.004 ] 1.000 123
118 800000 959.4 271.7 708.5 2094 S0 | 16889 | 27212} 1.000 1.000] 1.000} 1.000| 12,69 1.000] 1.783} 1.000 362
119 800000 690.3 46.5 | 1165.7 5369 1554 504.6 | 1260.7 | 1.000 1.000] 1,000 1.000| 1393 1.000 | 3.004 ] 1.000 36(6)
120 800000 211.8 7419 259.4 7675 | 1466.5 893.9 808.5 | 1.000 1.000 | 1.000{ 1.000| 22.51| 2.621 | 3.004 ] 2.368 108
121 800000 613.8 386.6 460.2 630.5 226.5 723.2 | 11748 | 1.000 1,000 | 1.000 ] 1.000 6.61 ] 2.621 | 3.004 ] 2.368 123
122 800000 1018 218.2 841.4 597.7 | 1757.7 281.8 996.3 | 1.000 1.000) 1.000| 1.000] 10.29| 1.000} 3.004 | 2.368 > 62
123 800000 | 1108.9 394.8 394.8 960.8 696.7 | 1854.5 | 16357 | 1.000 1.000 | 1.000} 1.000| 22.78 | 2.621 | 3.004 | 2.368 3%2
124 800000 453 | 1167.7 162.6 590.5 536.2 | 12765 | '4135] 1.000 1.000 | 1.000| 1.000| 2081 1.000] 3.004 | 1.000 12:83
125 800000 | 10739 796.8 138 591.2 2032 682.4 983 | 1.000 1,000 | 2.653 | 1.000 902 | 2.62113.004 ] 1.000 123




Jarak larak Jarak Rute Jenis

Jarak larak Jarak_S Jarak Dratnas | ‘Alr Kelere Kondisl | Kelas

No Harga = | Rumah | Puskes Kampu | Listrik Telepon Angkut | Penggu
Pusat sMu MmP sakit mas Pasar s e Berslh | ngan an naan Jalen Jalan
3.0
126 800000 247 | 5208 2633 | 4469 | 14469| 10764 | 4489 ] 1.000| 1.000] 1.000{ 1.000 458 1.000| 3.004 | 1.000 66
3.0
127 $00000 919.8 §77.5 | 11352 3779 | 14445 1668 921.9) 1.000| 1.000] 1.000} 1.900 253 | 1.000 | 3.004 | 2.368 66
100000 1.8
128 0 964 595.8 | 566.16 | 3533 913.3 895 | 7951 ] 1.000]| 1.000{ 1.000] 1.000| 1142 1.008] 3.004| 1.000 23
100000 1.8
129 0 985 7029 | 12166 | 4134 818.7 1283 s086| 1.000] 1.000] 1.000] 1.000 2.42 | 1.000} 3.004 | 1.000 23
100000 3.0
130 0] 11844 889 | 1024.4 2589 | 1357.8 2606 | 13368 | 1.000) 2.710] 2.653 | 1.000 291 ] 1.008 ] 3.004 | 2.368 66
1000600 3.0
131 0] 1895.5 | 306.55 5755 | 17364 | 1787.8| 11776 | 9933] 1.000( 1.000] 2.653] 2. §71 444 | 2.6214.001] 1.000 66
100000 3.0
132 0 $94.7 | 407.2 | 7829 73 598.3 5039 | 99717 2.773| 2.710| 2.653 | 2.671| 1078 | 2.621 | 5,615 1.000 66
100000 3.0
133 0 864.5 3924 | 134838 6879 519.7 2302 | 7958] 1.000| 1.000 [ 2.653 | 1.000 3.31| 2.621 | 3.004 | 1.000 66
130000 3.0
134 0| 18554 1064 | 15719 | 27248 | 14677} 26103 | 13885 1.000 | 1.000} 1 ,000{ 1.000 15.2] 2.62111.783] 1.000 66
130000 1.0
135 0 295.8 | 5405 5423 | 3584 | 1199.7 699.4 1414 | 1.000| 1.000] 1.000| 1.000 54| 1,000 | 3,004 ] 2.368 00
140000 1.0
136 0 800.6 | 586.5 4254 | 7528 | 12458 1487| 5975| 1.000| 1.000] 1.000] 1.900 15.2 | 1.000 | 3.004 | 1.000 00
150000 1.0
137 0| 22294 3207 | 10437 | 2804 | 19208 | 2983.7| 8423| 1.000( 1.000]1.000] 1. 000 762 1.000}1.783 [ 1.000 00
150000 1.0
138 0 936 102 2093 1447 2329 908 713§ 1.000| 1.000} 1.000( 1.000 1.27 | 1.000 | 3.004 | 1.000 00
150000 1.0
139 0 2538 | 8944 128 | 9627 8979 | 10362 | 7694 | 1.000[ 1.000| 1.000] 1.000 547 | 1.000 | 3.004 | 1.000 00
150000 1.0
140 0 327 328 8006| 3459 496.5 280 | s012| 1.000| 1.000| 1.000 [ 1.000| 1363]| 1.000]1.783] 1.000 00
150000 1.0
141 0 12712 | 3797 3643 | 11025 839 | 20274 | 18125 1.000| 1.000] 1.000] 1.000 234| 1.008 | 3.004 | 1.000 00
150000 1.0
142 0 1404 619 2611 1943 2856 1394 1262 | 1.000| 1.000] 1.000] 1,000 178 | 1.000 | 3.004 | 1.000 00




Jarak

Jarzk

Jarak

Rute

Jenis

Jarak Jarak Jarak_S Jarak Drainas | Alr Kelere Kondist | Kelas
No Harga ) =" | Rumah | Puskes Kampu | Listrik | Telepon Angkut | Penggu

Pusat SMU MP sakit mas Pasar s e Bersth | ngan an naan Jalan Jalan

150000 1.0

143 0| 1515.6 209.2 205.6 9516 681.9 | 18459 | 1975.7 | 1.000 2.7101 1,000 | 1.000 253 | 1,000]1.783] 1.000 00
150000 1.0

144 0! 1529.6 6135 | 1814.2 4596 | 1122.1 ] 2259.6 | 1577.5 | 1.000 1,000 | 1.000} 1.000 253 | 1.000] 3.004 | 1.000 00
150000 1.0

145 0] 20375 64.6 | 12459 68| 1617.8| 2767.7 | 1058.2 | 1.000 1.000 [ 2,653 ] 1.000 235] 1.000)1.783} 1.000 00
150000 1.0

146 0 2354 575 1304 432 1145 2341 1529 | 1.000 1,000) 1.000} 1.000 212 | 1.008 ] 3.004 | 1.000 00
150000 1.0

147 0| 25243 588.9 776.3 5632 | 2109.6 | 3251.9 57491 1.000 1.000] 1.000 | 1.000} 1142 2.621) 3.004 } 1.000 00
160000 1.0

148 0 3259 827 24%4 780 2338 3503 348 | 1.000 1.000} 1.000 | 1.000 8.89 | 1.000( 3,004 1.000 00
160000 1.0

149 0 635 474.5 577.7 531.9 293.2 | 13679 | 11574 | 1.000 1,000 | 1.000 ) 1.000 5.09| 1.000| 3.004 ] 1.000 00
160000 1.0

150 0 2570 322 1517 188 1350 2544 1310 | 1.000 1.000| 1.000| 1.000 7.62( 1.000]|1.763] 1.000 00
170000 1.0

151 0 3180 467 2114 433 1987 3162 718 | 1.000 1.000 ) 2.653 ] 1.000 15.2 | 1.000(1.783] 1.000 00
170000 1.0

152 0 4594 1574 | 11173 366.5 344.7 26586 | 1063.3 ] 1.000 1,000 | 1.000 | 1.000 38| 1.000] 1,783 | 1.000 00
170000 1.0

153 0| 29323 1330 628.9 967 | 2515.3 | 3728.2 161.5 | 1.000 1.000] 1.000] 1.000 127 ] 1.000]1.763| 1.000 00
170000 1.0

154 0 1443 360 1366 483 250 1413 1213 | 1.000 1.000 | 1,000} 1.900 3.04 | 1.000}1.783] 1.000 00
180000 1.0

155 0 1915 244 869 833 715 1894 1967 | 1.000 1.000| 1,000} 1.000| 2221] 1.000]1.783| 1.000 00
180000 1.0

156 0 481 577 1648 992 2060 394 272} 1.000 1.000] 1.000] 1.000} 2323 1.000(1.763] 1.000 00
180000 1.0

157 0 795.9 479.8 | 1489.2 617.3 670.2 66.4 691.6 | 1.000 1.000 ] 1,000} 1.000| 23.54| 1,000 1.763 | 1.000 00
180000 1.0

158 0 987.6 | 781.68 337.7 788.9 852.7 235.5 500.6 | 1.000 1,000} 1.000] 1.000| 23.89| 1.0001 3.004]} 1.000 00




Regresi Linear Berganda

Proses analisa regresi linear berganda akan dijelaskan dalam tahapan berikut ini :

1) Pada lembar Variable view dari SPSS Data Editor setiap didefenisikan variabel dengan
namanya masing-masing. Contohnya variabel kelas jalan diisikan namanya pada kolom
Name dan selanjutnya juga diisikan pada kolom Label dengan nama ‘kelas jalan’

Demikian seterusnya untuk variabel lainnya dilakukan proses pengisian Name dan Label

dengan proses yang sama,
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SRS 8 nle| I Eb] 4] Ll DT el
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—=

00 T Te
2r=son]

2) Kemudian pada lembar Data View dari SPSS Data Editor, kita masukkan data harga, jarak
fasilitas, ketersediaan utilitas, kelas jalan dan variabel yang lain sebagai berikut :
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3) Pada toalhar klik Analyze _ Regression _y Linear sebagai beril
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4)  Kemudian akan didapal lampilan scbagi berikut :

f
|
|
!
|
|
i
i
l
|
!
i
|
l
|
|
!

M Linear Regression

~
 Jaak_pusat [jarak_

@ Jarak SMU farak |
® Jorek_SMP [smp]

® RS [jarak_ts]

| | @ Jarsk Pusk fpuske |

@ Janak_pss [jarak_pe

| | @ jerak_kamp [jarak_

@ stk [lstric]

@ telepon [telepon]

# crainase [dranase]
@ ai bersh [ais_bers]
@ Kelerengan [keiere —
# Rute Angkutan frut

® Jenis Pengaunaan

@ Kondksi Jalan [konc ¥

WS » I

L] ]
Block 1of1 — —
{ndependans} Core|
ﬂ-;Jl

5) Pindahkan variabel harga ke dalam box berjudul Dependent dan variabel Jarak pusat, jarak
SMU, dan seterusnya ke dalam box berjudul Independent(s).

& Janak SMU [jarak_
® Jarak_SMP [smp]
@ RS farak_ss]

@ Jarak_Pusk [puske
@ Jarak_psi [jarak_pt
@ yak_kamp [jarak_
W fstrik [istrik]

@ telepon [telepon]
@ dranase [dranase]
@ air bessh [ar_bers]
& Keletengan [kelere
# Rute Angkutan [rut

@ Kondisi Jalan [konc

WLS > !

@ Jarak_pusal flak_ &

m%——ﬁ

| (Bockie—

4 Jenis Penggunaan

@ Kelas Jalan [kelas_ ¥

Independentisk

| @ Jarak_SMU fjarak_sm]
& |

A | _teo |




6) Pilih Method : Enter.Kemudian klik tombol Statistic dan beri tanda check (V) pada
Estimates, model fit, Collinearity Diagnostics dan Durbin — Watson sebagai berikut :

Linear Regression: Statistics

Regression Coefficients W Model fit
W Estimates ™ R squared change —
[ Confidenceintervals | Descriptives ——]
™ Caovariance mahix [~ Pait and partial conelations Help

W Coliinearity diagnostics
Residuals
W Dubin'watson
™ Casewise tagnostics

- -

-

i

< Collinearity Diagnostics digunak;m untuk m;:ngetahui a;aakah terdapat multicolinearity
atau korelasi diantara variabel independen

% Durbin Watson digunakan untuk menguji apakah asumsi residuals atau error dari
model regresi berganda Y = ¢ + bI*X; + b2* X; + b3* X3 +... + bn* X, bersifat
independen  atau  tidak terjadi autocorrelation. Nilai uji statistik Durbin-Watson
berkisar antara 0 dan 4. Sebagai pedoman umum, bila nilai uji statistik Durbin-Watson
lebih kecil dari satu atau lebih besar dari tiga, maka residuals atau error dari model

regresi berganda tidak bersifat independen atau terjadi autocorrelation

7) Kemudian klik Continue
8) Klik Plots akan didapat tampilan sebagai berikut :



Linear Regression: Plats

E i | Help
ool

I Histogram
™ Hoimal probability plot

*SDRESID

9) Pilih Normal probability plot. Kemudian pindahkan standardied residual *ZRESID ke dalam
kotak Y: dan standardized predicted value *ZPRED ke dalam kotak X: sebagai berikut :

Linear Regression: Plots

| E] Y: ['ZRESID ‘ Help

| % {
| - ”I__ u = i_-_ I-irl
Standardized Residual Piots — [~ pyoduce all partial plots
il" Histogram

I Hoimal probabdity plot

10) Klik Continue dan klik OK.Akan didapat hasil regresi berganda dari SPSS sebagai berikut :



Variables Entered/Removed(b)

Varigbles ] Variables
Model Entered | Removed Method

Kelas Jalan,
Jarak_SMP,
telepon,
Kelerengan,
Jarak_psr,
Rute
Angkutan,
jarak_kamp,
Kondisi
Jalan, Jenis . Enter
Penggunaa
n, drainase,
RS, air
bersih,
Jarak_SMU,
Jargk_Pusk,
listrik,
Jarak_pusat
(@)

a All requested variables entered.
b Dependent Variable: HARGA

Model Summary(b)

Adjusted R | Std. Error of Durbin-
Mode! R R Square Squere the Estimate Watson

1 .909(a) 828 808 | 217178.714 1476
a Predictors: (Constant), Kelas Jalan, Jarak_SMP, telepon, Kelerengan, Jarak_psr, Rute Angkutan, jarak_kamp,
Kondisi Jatan, Jenis Penggunaan, drainase, RS, &ir bersih, Jarak_SMU, Jarak_Pusk, istrik, Jarak_pusat

b Dependent Variabte: HARGA

ANOVA{b)
Sum of
| Model Squares df Moan Square F Sig.
1 Regressio | 315072085 19692005322
) 15879.150 16 azaar| TS0 000
Residual | 665048974 141 47166593926.
3614.500 344
Total 381576982 157
59493.660
a Predictors: (Constant), Kelas Jalan, Jarek_SMP, tetepon, Kelerengan, Jarak_psr, Rute Anglartan, jarak_kamp,

Kondisi Jalan, Jenis Penggunaan, drainase, RS, air bersih, Jarak_SMU, Jarak_Pusk, listrik, Jarak_pusat
b Dependent Variable: HARGA



Coefficients{a)

Standardized
ode) Unstandardized Coefficients | Coefficients t Sig. Colinearity Statistics
I
B Std. Emor Beta Tolerance VIF
(Constant) 194246.899 | 60964.344 3.186 003
Jarak_pusat 50.951 12.670 817 4.021 000 .194 5447
Jarek_SMU 12.154 17.996 145 875 503 A73 5771
Jarak_SMP 3.662 11.144 062 329 744 222 4.497
jarak_RS 44813 12.996 -606 -3433 001 257 3.895
Jarak_Pusk -9.976 10.399 -200 -.959 043 .185 5411
Jarak_psr -12.278 7.814 -.266 -2.588 024 281 3.563
jarak_kamp -6.639 1.774 -088 -564 576 331 3024
fistrik 47584.179 | 14421.987 674 3.208 002 192 §.209
telepon 39568.157 | 15212.717 549 2.600 013 .180 5.561
dralnase 45726.942 | 13261.583 610 3.448 001 266 3.507
air bersih 7173.405 | 12420.429 004 577 0867 .300 3337
Kelerengn 604.905 |  265.070 -373 2.8 028 561 1.783
Rute Angkutan 67751.686 | 32387.310 .108 2.092 038 567 1.763
g‘;':“:gmm 26059.823 | 11046.194 444 2540 015 263 35809
Kondisi Jalen 55292680 | 28440.978 088 1.944 050 586 1678
Kelas Jatan 359212.324 | 30292.088 607 11.858 000 574 1741
a Dependent Variable: HARGA
Residuals Statistics{a)
Minimum | Maximum | Mesn | Std. Deviation | N
icted Value -] 1586259.7

Predicted 988916.03 % | s80s1139|  aa7976.402 158

Residuel s50916.06 | 601250.19 00| 205814.983 158

Std. Predicted Value -1.841 2245 000 1.000 158

Std. Residual -2.721 2.768 000 948 158

a Dependent Variable: HARGA
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GALA PERKARA DAPAT KUTANGGUNG DI DALAM DIA
YANG MEMBERI KEKUATAN KEPADAKU (FILIPI 4:13)

rtama-tama saya ingin mengucap syukur dan terima kasih kepada
han Yesus dan Bunda Maria atas berkat dan penyertaan selama

sa studi dan saat penyelesaiaan tugas akhir.

rima Kasih untuk Bapa dan Ibu yang selalu mendukung dan
gerti dengan segala situasi dan kondisi.... Kalian berdua yang
baik.... Dan buat dio dan reno semangat buat melanjutkan pen-
ikan ke tingkat yang lebih tinggi..

at Para dosen... Terima kasih untuk semua pengetahuan dan
alaman yang telah diberikan selama masa studi... Senang bisa

ngenal dan mendapat bimbingan dari kalian semua..

ptember 2013 harus selesai semua.... Hahahahaha

Buat titi.. Makasih buat waktu yang disharing selama ini dannnn..

patlah skripsinya dikerjakan

at Crew kos anda .... Hadehh kapan lagi kita bisa melingkar..
ehe.. Buat k iwan... terimakasih atas segala kritik dan saran baik
ng konstruktif maupun yang destruktif.. hehehehehe

Buat adik tingkat terutama yang sering membantu dalam survey
ipsi.. Endry, abel, frid, ino,.. Kuliah bae2 dan segeralah selesai..

at kakak tingkat ... mas danes, abang2 2006 dan 2005, 2004,2001
imakasih sudah menjadi kakak yang baik.. Yang bisa diajak
kusi dan gossip sekaligus.. Hehe

hir kata Terima Kasih buat semuanya.. Dan buat Kota Malang
a...buat sepakbolanya dan buat yang lain-lain.. .. Jangan semakin

ruko ruko lah...

AV AV A‘V AV AV




