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PEMBUATAN PETA ZONA NILAI TANAH
(STUDI KASUS : 6 KECAMATAN KABUPATEN PASURUAN)

Mariana Arensa Ugak 0625005

Dosen Pembimbing I : Ir. Leo Pantimena, MSc
Dosen Pembimbing II : Ir. Agus Darpono, MT

ABSTRAKSI

Zona Nilai Tanah adalah zona geografis yang terdiri atas sekelompok
Objek Pajak yang mempunyai satu Nilai Indikasi Rata-rata yang dibatasi oleh
batas penguasaan/pemilikan objek pajak dalam satu satuan wilayah administrasi
pemerintahan desa/kelurahan tanpa terikat pada batas blok. Dalam beberapa
tahun belakangan ini Badan Pertanahan Nasional ( BPN ) melalui Kedeputian
Bidang Survei Pengukuran dan Pemetaan, Direktorat Survei Potensi Tanah
sedang mengembangkan dan melakukan Pembangunan peta Zona Nilai Tanah
(ZNT) secara massal dalam suatu luasan area tertentu. Hal ini dilakukan agar
dapat menghasilkan nilai ( harga ) tanah yang paling mendekati atau bahkan
sama dengan harga tanah yang diinginkan oleh berbagai pihak yang bertransaksi
tanah. Metode pada penilaian tanah terdiri atas metode tradisional dan metode
berbasis SIG.

Aplikasi Pengolahan Data Spasial adalah program dari Badan
Pertanahan Nasional (BPN) yang dibangun untuk membantu mengolah data dari
hasil survei lapangan sampai diperoleh peta Zona Nilai Tanah yang sesuaqi
dengan standar yang disyaratkan. Fungsi terpenting dariprogram aplikasi ini
salah satunya adalah melakukan hitungan statistik pada beberapa titik sampel
yang jatuh pada setiap poligon. Hasil hitungan berupa berapa persen variansinya
dari beberapa titik sampel harga tanah yang jatuh pada setiap poligon, dan nilai
ini menentukan apakah titik sampel harga tanah yang berada dalam poligon
tersebut dapat diterima atau tidak, dimana ukuran variansi yang diterima adalah
dibawah atau sama dengan 30%.

Kata kunci: Zona Nilai Tanah, Aplikasi Pengolahan Data Spasial
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BABI1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Dalam beberapa tahun belakangan ini Badan Pertanahan Nasional ( BPN )
melalui Kedeputian Bidang Survei Pengukuran dan Pemetaan, Direktorat Survei
Potensi Tanah sedang mengembangkan dan melakukan Pembangunan peta Zona
Nilai Tanah (ZNT) secara massal dalam suatu luasan area tertentu. Hal ini dilakukan
agar dapat menghasilkan nilai ( harga ) tanah yang paling mendekati atau bahkan
sama dengan harga tanah yang diinginkan oleh berbagai pihak yang bertransaksi
tanah. Metode pada penilaian tanah terdiri atas metode tradisional dan metode

berbasis SIG.

Metode tradisional terdiri (a) metode perbandingan data pasar yaitu dengan
membandingkan data jual-beli tanah yang sejenis dan melakukan penyesuaian
terhadap faktor-faktor yang mempengaruhi nilai, (b) metode penyisaan tanah
biasanya digunakan untuk mencari nilai pasar tanah yang digunakan sebagai
bangunan komersial, (¢) metode ratio nilai total properti terhadap nilai tanah, metode
ini di Indonesia jarang dapat dapat digunakan, karena tidak adanya ratio yang
mengikat hingga dapat digunakannya formula ini , (d) metode pengembangan tanah
(land development metode) Dalam pendekatan ini nilai pasar tanah diperoleh dengan
cara mengurangi harga jual tanah matang dengan biaya pengembangan dan biaya-

biaya yang berhubungan dengan pengembangan tanah, dengan memperhatikan nilai
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waktu dan uang (time value of money) maka dapat dihitung nilai pasar tanah asli (row
land).

Metode yang digunakan pada penelitian ini menggabungkan metode
perbandingan data pasar dan metode berbasis SIG. Kegiatan pengumpulan data
dilakukan dengan cara survey secara langsung ke lokasi penelitian. Data yang
dikumpulkan didapat dengan melakukan wawancara pada pihak-pihak yang dapat
memberikan informasi yang berhubungan dengan nilai tanah. Program yang dibangun
untuk membantu mengolah data dari hasil survei lapangan sampai diperoleh peta
Zona Nilai Tanah yang sesuai dengan standar yang disyaratkan yang dinamakan

Aplikasi Pengolahan Data Spasial.

1.2 Rumusan Masalah

Permasalahan yang akan dibahas dalam penelitian ini adalah bagaimana
membuat peta Zona Nilai Tanah menggunakan Program Aplikasi Pengolahan Data

Spasial pada ArcView 3.2 yang diperoleh dari Badan Pertanahan Nasional (BPN).

1.3 Tujuan Penelitian
Tujuan penelitian ini adalah membuat peta zona nilai tanah yang menyediakan

informasi nilai (harga) tanah yang bermanfaat bagi masyarakat.

1.4 Batasan Masalah
Pada penelitian ini ruang lingkup yang ingin dikaji yaitu pembuatan Peta

Zona Nilai Tanah menggunakan program Aplikasi Pengolahan Data Spasial pada
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ArcView 3.2. Lokasi survei dilakukan di 6 kecamatan di Kabupaten Pasuruan yaitu
kecamatan sukorejo, kecamatan pandaan, kecamatan gempol, kecamatan prigen,
kecamatan beji dan kecamatan rembang. Objek penelitian berupa tanah pertanian dan
tanah non pertanian. Data yang disurvey yakni data nilai (harga) tanah berupa harga
penawaran dan transaksi pada 6 kecamatan tersebut. Data awal yang disiapkan berupa
citra quickbird dengan skala 1 : 10.000. Dan alat yang digunakan adalah GPS

handheld Garmin 76CS.

1.5 Tinjauan Pustaka

Secara umum harga adalah indikasi relatif atas nilai barang yang disepakati
oleh pembeli dan penjual tertentu dalam waktu kejadian tertentu (Direktorat Survei
Potensi Tanah, 2007 : 6). Sedangkan nilai menurut Standar Penilaian Indonesia (2000
dalam Wahyu Hidayati dan Budi Harjanto 2003: 1), disebutkan bahwa nilai adalah konsep
ekonomi yang merujuk pada hubungan finansial antara barang dan jasa yang tersedia

untuk dibeli dan mereka yang bersedia untuk membeli dan menjualnya.

Nilai tanah secara definisi diartikan sebagai kekuatan nilai dari tanah untuk
dipertukarkan dengan barang lain. Sebagai contoh tanah yang mempunyai
produktifitas rendah seperti tanah padang rumput relatif lebih rendah nilainya karena
keterbatasan dalam penggunaannya. Sedangkan nilai pasar tanah didefinisikan
sebagai harga (yang diukur dalam satuan uvang) yang dikehendaki oleh penjual dan

pembeli.(Shenkel 1988: 31)
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Faktor non-manusia berkenaan dengan eksternalitas yang diterima oleh tanah
tersebut. Jika eksternalitas bersifat positif, seperti dekat dengan pusat perekonomian,
bebas banjir, kepadatan penduduk, dan adanya sarana jalan, maka tanah akan bernilai
tinggi jika dibandingkan dengan tanah yang tidak menerima eksternalitas, meskipun
luas dan bentuk tanah itu sama. Jika tanah menerima eksternalitas yang bersifat
negatif, seperti dekat dengan sampah, jauh dari pusat kota/perekonomian, tidak bebas
banjir, maka tanah akan bemnilai rendah jika dibandingkan dengan tanah yang tidak
menerima eksternalitas yang negatif.

(Pearce and Turner 1990: 78)

Zona Nilai Tanah adalah zona geografis yang terdiri atas sekelompok Objek
Pajak yang mempunyai satu Nilai Indikasi Rata-rata yang dibatasi oleh batas
penguasaan/pemilikan objek pajak dalam satu satuan wilayah administrasi
pemerintahan desa/kelurahan tanpa terikat pada batas blok.

(Keputusan Direktur Jenderal Pajak Nomor Kep — 16/P.J.6/1998 Tentang Pengenaan Pajak

Bumi dan Bangunan Bab I Ketentuan Umum Pasal 1)

Aplikasi Pengolahan Data Spasial dibangun dengan menggunakan bahasa
script Avenue dari ArcView, jadi program ini adalah hasil beberapa customisasi dari
program ArcView, selain menggunakan beberapa perintah hasil customisasi juga
digunakan fungsi asli yang dimiliki oleh program ArcView itu sendiri. (Deputi Survei,

Pengukuran dan Pemetaan Direktorat Survei Potensi Tanah)
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BAB II

LANDASAN TEORI

2.1 Pengertian
2.1.1. Biaya

Biaya adalah sejumlah vang yang dikeluarkan atas barang atau jasa , atau jumlah
yang dibutuhkan untuk menciptakan atau memproduksi barang atau jasa tersebut.
Jika barang atau jasa sudah terselesaikan, biaya tersebut menjadi faktor historis.
Harga yang dibayarkan untuk suatu barang atau jasa merupakan biaya bagi

pembelinya (Standar Penilaian Indonesia, 2007 — KPUP butir 4.3)
2.1.2. Harga

Harga adalah istilah yang digunakan untuk sejumlah uang yang diminta,
ditawarkan, atau dibayarkan untuk suatu barang atau jasa. Hubungannya dengan
penilaian, harga merupakan fakta historis, baik yang diumumkan secara terbuka
maupun dirahasiakan. Karena kemampuan finansial, motivasi, atau kepentingan
khusus dari seorang penjual atau pembeli, harga yang dibayarkan atau suatu barang
atau jasa dapat berhubungan atau tidak berhubungan dengan nilai barang atau jasa
yang bersangkutan. Meskipun demikian, harga biasanya merupakan indikasi atas

nilai relatif dari barang atau jasa oleh pembeli tertentu dan atau penjual tertentu
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dalam kondisi yang tertentu pula (Standar Penilaian Indonesia, 2007 — KPUP Butir

4.2)
2.1.3. Nilai

Nilai adalah konsep ekonomi yang merujuk kepada harga yang sangat mungkin
disepakati oleh pembeli dan penjual dari suatu barang atau jasa yang tersedia untuk
dibeli. Nilai bukan merupakan fakta, tetapi lebih merupakan harga yang sangat
mungkin dibayarkan untuk barang atau jasa pada waktu tertentu sesuai dengan

defenisi tertentu dari nilai (Standar Penilaian Indonesia,2007 — KPUP Butir 4.5)
2.1.4. Nilai Tanah

Tanah adalah permukaan bumi, sebagaimana dimaksud dalam ketentuan Undang-
Undang Nomor 5,1960. Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria, Pasal 4, di
daratan maupaun di bawah air, termasuk ruang di atas maupun di bawahnya, dalam
batas-batas tertentu termasuk kekayaan alam yang terkandung di dalamnya, yang
mempunyai batas-batas dan sistem-sistem tertentu, baik batas dan sistem alam,
batas dan sistem administrasi, maupun batas dan sistem penguasaan, pemilikan,
penggunaan, dan pemanfaatannya. Dalam pengertian ini maka tanah termasuk baik
tanah yang sudah ada sesuatu hak di atasnya, maupun yang belum dilekati oleh
sesuatu hak menurut peraturan perundang-undangan yang berlaku.

Nilai tanah, dengan demikian, adalah nilai tanah sebagaimana dimaksud di atas,

dalam keadaan “kosong”, tidak termasuk nilai benda-benda yang melekat padanya.
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2.1.5. Nilai Properti

Properti merupakan kata singkat dari “Properti Riil” (Real Property), adalah tanah
berikut seluruh benda-benda (buatan manusia) yang melekat padanya sebagai suatu
kesatuan, baik yang berada pada, di atas, dan di bawah permukaan tanah dimaksud.
Nilai Properti, dengan demikian, adalah nilai tanah berikut nilai seluruh benda-
benda (buatan manusia) yang melekat padanya sebagai suatu kesatuan, baik yang
berada pada, di atas, dan di bawah permukaan tanah dimaksud.
2.1.6. Nilai Pasar

Nilai Pasar adalah estimasi sejumlah uang pada tanggal penilaian, yang dapat
diperoleh dari transaksi jual beli atau penukaran suatu properti, antara yang pembeli
yang berniat membeli dan penjual yang berniat menjual, dalam suatu transaksi
bebas ikatan, yang pemasarannya dilakukan secara layak, dimana kedua belah pihak
masing-masing bertindak atas dasar pemahaman yang dimilikinya, kehati-hatian,

dan tanpa paksaan (Standar Penilaian Indonesia, 2007 — SPI 1 Butir 3.1 )

2.2 Konsep Nilai dan Faktor-faktor yang Mempengaruhi Nilai Tanah

Kebutuhan ruang yang berada di atas tanah menjadi kebutuhan dasar sehingga
tanah menjadi komoditas ekonomi yang dapat dipertukarkan melalui mekanisme
tertentu. Hal ini menunjukkan bahwa tanah mempunyai nilai. Di dalam jurnal
American Institute of Real Estate Appraisers (Wolcott, 1987: 22- 63), mengemukakan

empat faktor yang dapat mempengaruhi nilai harta tanah dan bangunan antara lain:
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1. Faktor ekonomi, ditunjukkan dengan hubungan permintaan dan penawaran
dengan kemampuan ekonomi suatu masyarakat untuk memenuhi kebutuhan
dan keinginannya. Variabel permintaan meliputi jumlah tenaga kerja, tingkat
upah, tingkat pendapatan dan daya beli, tingkat suku bunga dan biaya
transaksi. Variabel penawaran meliputi jumlah tanah yang tersedia, biaya
perijinan, pajak dan biaya overhead lainnya

2. Faktor sosial, ditunjukkan dengan karakteristik penduduk yang meliputi jumlah
penduduk, jumlah keluarga, tingkat pendidikan, tingkat kejahatan dan lain-lain.
Faktor ini membentuk pola penggunaan tanah pada suatu wilayah.

3. Faktor pemerintah, seperti halnya berkaitan dengan ketentuan perundang-
undangan dan kebijakan pemerintah bidang pengembangan atau penggunaan
tanah (zoning). Penyediaan fasilitas dan pelayanan oleh pemerintah
mempengaruhi pola penggunaan tanah, misalnya fasilitas keamanan,
kesehatan pendidikan, jaringan transportasi, peraturan perpajakan dan lain-
lain.

4. Faktor fisik, antara lain kondisi lingkungan, tata letak atau lokasi dan
ketersediaan fasilitas sosial. Menurut Abd. Rahman M.Noor (/997: 125);
Penilaian adalah suatu penaksiran dan pendapat atas nilai dari suatu harta
tanah/kekayaan oleh seorang penilai yang didasari intrepretasi dari faktor-
faktor dan keyakinan pada waktu atau tanggal tertentu. Sedangkan Wolcott
(1987: 22-63) mengemukakan bahwa konsep nilai ditimbulkan karena adanya

faktor-faktor ekonomi sebagai berikut:
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a. Kegunaan (utility), yaitu kemampuan suatu benda untuk memuaskan
keinginan, kebutuhan dan selera manusia, misalnya tanah yang dapat
dibangun rumah di atasnya sebagai tempat tinggal manusia. Kegunaan
suatu properti tergantung pada karateristiknya, seperti ukuran (luas tanah
atau bangunan), desain bangunan, aksesibilitas, lokasi, hak kepemilikan
dan bentuk lain dari kegunaan yang berpengaruh pada nilai properti.

b. Kelangkaan (scarcity), yaitu suatu barang yang tersedia dalam jumlah
yang terbatas akan menjadikan benda tersebut bernilai atau dapat juga
dikatakan ketersediaan atau penawaran suatu komoditas relatif terhadap
permintaannya.

c. Keinginan (desire/demand), bahwa permintaan terhadap suatu benda
menunjukkan benda tersebut bernilai atau harapan pembeli terhadap
suatu komoditas untuk dapat memuaskan kebutuhan hidupnya atau
keinginan individunya.

d. Daya beli efektif (effective purchasing power), adalah kemampuan
seseorang secara individu atau kelompok untuk berpartisipasi di pasar
dalam memperoleh suatu komoditi, ditukar dengan sejumlah uang
tertentu atau barang lain yang setara dengannya.

Interaksi faktor-faktor tersebut di atas menciptakan nilai yang tercermin dalam
prinsip ekonomi permintaan dan penawaran. Permintaan suatu komoditas tercipta
karena komoditas tersebut memiliki kegunaan dan keterbatasan di pasar.

Permintaan juga dipengaruhi oleh keinginan untuk memuaskan kebutuhan tetapi
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dibatasi oleh kemampuan daya beli. Seperti pada permintaan, penawaran suatu
komoditas dipengaruhi juga oleh kegunaan dan keterbatasan di pasar. Suatu
komoditas akan disediakan di pasar apabila dapat memberikan kepuasan kepada
pembelinya. Apabila daya beli masyarakat menurun maka penawaran suatu
komoditas akan berkurang, sebaliknya apabila daya beli masyarakat meningkat

maka penawaran suatu komoditas akan meningkat pula.

2.3 Metode Penilaian Tanah

Metode penilaian tanah yang umum digunakan adalah :

1. Metode perbandingan data pasar (direct market comparison method);
Data penjualan dari tanah kosong sejenis dianalisa dan dibandingkan. Dengan
melakukan penyesuaian-penyesuaian atau faktor-faktor yang berhubung
dengan penilaian, penilai dapat menentukan indikasi nilai pasar dari tanah
yang dinilai. Dari data penjualan tanah dan bangunan sejenis dianalisa dan
dibandingkan.
Dengan bantuan metode pendekatan biaya dapat diperoleh nilai pasar
bangunan, sehingga nilai pasar tanah dan bangunan dikurangi nilai pasar
bangunan akan diperoleh nilai pasar tanah yang dinilai.

2. Metode penyisaan tanah (land residual technique)
Digunakan bila nilai pasar bangunan dapat diketahui dengan pasti karena
bangunan relatif baru. Nilai pasar bangunan dikalikan dengan tingkat

kapitalisasi bangunan (tingkat bunga ditambah tingkat pengembalian atas

=10
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bangunan) diperoleh pendapatan bersih bangunan. Pendapatan bersih properti
dikurangi pendapatan bersih bangunan diperoleh pendapatan bersih dari tanah.
Pendapatan bersih tanah dikapitalisasikan dengan tingkat bunga diperoleh
nilai pasar tanah.

Rumus:

Nilai pasar bangunan x tingkat kapitalisasi bangunan = pendapatan bersih
bangunan

Pendapatan bersih tanah = pendapatan bersih properti — pendapatan bersih
bangunan

Pendapatan bersih tanah / tingkat kapitalisasi tanah = nilai pasar tanah

Metode ratio nilai total properti terhadap nilai tanah (allocatioin method or
the ratio of total value to site value)

Metode ini di Indonesia jarang dapat dapat digunakan, karena tidak adanya
rasio yang mengikat hingga dapat digunakannya formula ini. Beberapa waktu
yang lalu dalam rangka pembangunan rumah sederhana yang dibiayai kredit
kepemilikan rumah di Indonesia pernah menggunakan formula rasio ini.
Metode ini artinya adalah menentukan presentasi/rasio tertentu antara nilai
properti dengan nilai tanah, berdasarkan data yang ada. Metode ini digunakan
bila rasio pada suatu lokasi antara nilai pasar properti dengan nilai pasar tanah

ada hubungannya.

-11-
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4. Metode pengembangan tanah (land development method)
Dalam pendekatan ini nilai pasar tanah diperoleh dengan cara mengurangi
harga jual tanah matang dengan biaya pengembangan dan biaya-biaya yang
berhubungan dengan pengkaplingan tanah/pengembangan tanah. Dengan
memperhatikan nilai waktu dan uang (time value of money) maka dapat
dihitung nilai pasar tanah asli (row land)
(Andi Mahligai. 2009.

http://sptbpn. multiply.com/journal/item/54/Metode Penilaian Tanah?&show

interstitial=1 &u=%2Fjournal%2Fitem. 22 Januari 2009)

2.4 Zona Nilai Tanah ( ZNT)

Zona Nilai Tanah adalah zona geografis yang terdiri atas sekelompok objek pajak
yang dibatasi oleh batas penguasaan/pemilikan objek pajak. Batas daripada Zona
Nilai Tanah ini bersifat imajiner. Pengelompokan bidang tanah dalam suatu Zona

Nilai Tanah dengan mempertimbangkan hal-hal sebagai berikut :

1. Land use ( tata guna lahan)

2. Nilai pasar tanah yang hampir sama

3. Mempunyai potensi nilai yang mirip

4. Memperoleh akses fasilitas sosial dan fasilitas umum yang sama

5. Aksesibilitas yang tidak jauh berbeda

=A%z
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Zona Nilai Tanah dipetakan di atas peta dasar. Satu Zona Nilai Tanah memiliki
minimal 3 (tiga) sample nilai tanah. Dalam satu Zona memperoleh standar deviasi
dari hasil rata-rata nilai kurang dari atau sama dengan30%.

(Badan Pertanahan Nasional (BPN). 2008. Pedoman Internal Kegiatan PIK SPT 1.1,

Survey dan Pemetaan Nilai Tanah. )

2.5 Rata-Rata

Rata-Rata yaitu suatu nilai yang mewakili sekumpulan nilai.

n

:?=¢Z-_1Xi

”

Keterangan :

¥ = Nilai rata-rata

S = Hasil penjumlahan
i =1 2.3, m

n = banyaknya data

2.6 Standar Deviasi
Standar Deviasi (Simpangan Baku) ialah suatu nilai yang menunjukkan tingkat

(derajat) variasi kelompok atau ukuran standar penyimpangan dari reratanya.

-13 -



INSTITUT TEKNOLOGI NASIONAL MALANG | 2012

1. Bila data yang dianalisis adalah data populasi serta tidak dikelompokkan :

2. Bila data yang dianalisis adalah data sample serta tidak dikelompokkan :

2. (X, - Xy’

n—1

S =

Keterangan :

>, = Hasil Penjumlahan

X = variabel

X = Nilai rata-rata

n = jumlah data sampel

(Roby. 2010. Formulasi Excel : Standar Deviasi.

hitp://robby01 343 wordpress.com'2010/04/14/ formulasi-excel-standar-deviasi/.

april 2010.)

14
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2.7 ArcView

Arcview adalah salah satu perangkat lunak SIG yang paling populer dan paling
banyak digunakan untuk mengolah data spasial dewasa ini. Software ini dibuat oleh
ESRI (Environmental Systems Research Institute), perusahaan yang mengembangkan
program Arc/Info. Dengan Arcview kita dengan mudah dapat melakukan input data,
menampilkan data, mengelola data, meng-analisis data, dan membuat peta serta
laporan yang berkaitan dengan data spasial bereferensi geografis.
Struktur file ArcView

Saat bekerja dengan Arcview ada dua format file yang perlu diketahui yaitu
format file untuk project (*.apr) dan format file untuk themes (*.shp). Secara singkat
dapat dijelaskan bahwa di dalam project terdapat tema-tema, sehingga file project ini
(*.apr), merupakan file "wadah” dari tema-tema yang berekstensi (.shp). File tema
juga tidak hadir hanya dengan ekstensi (.shp) saja tetapi juga dengan ekstensi lainya
seper (*.shx), (*.dbf). File (*.shp) menyimpan informasi gambar/grafis, file (*.shx)
menyimpan informasi koordinat standar (baris, kolom) dan (*.dbf) menyimpan
informasi atribut standar (panjang, luas). Secara ringkas dapat disimpulkan file tema
standar memiliki 3 ekstensi (*.shp, *.shx, *.dbf), bila file telah mengalami
pengolahan lebih lanjut memiliki 5 ekstensi (*.shp, *.shx, *.dbf, *.sbx, dan *.shx).
Selain pengetahuan mengenai ekstensi file-file yang dipakai Arcview, satu hal
penting yang perlu dilakukan adalah bila mengkopi file-file Arcview ke computer
lainnya atau direktori lainnya, maka path yang merujuk ke file-file arcview harus

dirubah sesuai dengan keinginan. Cara meubahnya dengan menggunakan file (*.apr)

-15 -
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nya dengan menggunakan program notepad dan kemudian ganti semua path yang
berhubungan dengan file Arcview.
(Slideshare. 2009. Pengenalan ArcView GIS 3.3.

http://www slideshare net/suryvadi83 1 /pengenalan-arcview-gis-33)

2.8 Aplikasi Pengolahan Data Spasial

Aplikasi adalah program dari Badan Pertanahan Nasional (BPN) yang dibangun
untuk membantu mengolah data dari hasil survei lapangan sampai diperoleh peta
Zona Nilai Tanah yang sesuai dengan standar yang disyaratkan. Aplikasi sendiri
dibangun dengan menggunakan bahasa script Avenue dari ArcView, jadi program ini
adalah hasil beberapa customisasi dari program ArcView, selain menggunakan
beberapa perintah hasil customisasi juga digunakan fungsi asli yang dimiliki oleh
program ArcView itu sendiri. Oleh karena dalam pemakaiannya pengguna
diharapkan telah menguasai ArcView. Fungsi terpenting dari aplikasi salah satunya
adalah melakukan hitungan statistik pada beberapa titik sampel yang jatuh pada setiap
poligon. Hasil hitungan berupa berapa persen variansinya dari beberapa titik sampel
harga tanah yang jatuh pada setiap poligon, dan nilai ini menentukan apakah titik
sampel harga tanah yang berada dalam poligon tersebut dapat diterima atau tidak,
dimana ukuran variansi yang diterima adalah dibawah atau sama dengan 30%.

(Direktorat Survey Potensi Tanah, Deputi Bidang Survey, Pengukuran dan Pemetaan, Badan

Pertanahan Republik Indonesia.2007)

-16 -
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BAB III

METODE PENELITIAN

3.1 Deskripsi Daerah Penelitian

Gambar 3.1 Peta 6 Kecamatan daerah penelitian
Skala 1 : 10.000

-17-
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Kecamatan Sukorejo

Luas Wilayah Kecamatan Sukorejo + 5.818 Ha yang terdiri 19 Desa, 69
Dusun, 175 Rukun Warga dan 488 Rukun Tetangga, dengan batas-batas

wilayah Administrasi sebagai berikut :

* Sebelah Utara : Kecamatan Pandaan
* Sebelah Timur : Kecamatan Wonorejo
* Sebelah Selatan : Kecamatan Purwosari

* Sebelah Barat : Kecamatan Prigen

Kecamatan Rembang

Wilayah Kecamatan Rembang terletak antara 112°30° - 113°30” bujur timur,
Wilayah Kecamatan Rembang terletak antara 112°30” - 113°30” bujur timur,
antara 7°30” dan 8”30’ lintang selatan, terletak di sebelah barat Kabupaten

Pasuruan, berbatasan dengan :

Sebelah Utara . Kecamatan Bangil
Sebelah Timur | . Kecamatan Kraton
Sebelah Selatan . Kecamatan Sukorejo
Sebelah Barat :  Kecamatan Bangil

S48
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Kecamatan Beji

Kecamatan Beji terletak dibagian barat Kabupaten Pasuruan, memiliki 14

desa dengan batas-batas wilayah sebagai berikut :

Sebelah Utara : Kecamatan Jabon Kabupaten Sidoarjo
Sebelah Timur : Kecamatan Bangil

Sebelah Selatan : Kecamatan Pandaan

Sebelah Barat : Kecamatan Gempol

Kecamatan Gempol

Kecamatan Gempol memiliki luas wilayah seluruhnya 6.492 Ha. Dari seluruh
luas wilayah Kecamatan Gempol terbagi menjadi 15 desa dan Terdiri dari
112 dusun / lingkungan dan yang lebih kecil lagi terdiri dari 208 Rukun

Warga dan 702 Rukun Tetangga. Kecamatan Gempol berbatasan dengan :

Sebelah Utara : Kecamatan Porong Kabupaten Sidoarjo
Sebelah Timur : Kecamatan Beji Kabupaten Pasuruan
Sebelah Selatan : Kecamatan Pandaan Kabupaten Pasuruan
Sebelah Barat : Kecamatan Ngoro Kabup_aten Mojokerto

-19 -



INSTITUT TEKNOLOGI NASIONAL MALANG | 2012

Kecamatan Pandaan

Kecamatan Pandaan terletak di kaki GunungPenanggungan , 30 km sebelah
barat daya ibukota Kabupaten Pasuruan, dan berada 50 km sebelah selatan
Kota Surabaya. Luas wilayah Kecamatan Pandaan adalah seluas 4.327 Ha.

Kecamatan Pandaan terdiri dari 14 Desa dan 4 Kelurahan.

Adapun Batas-batas wilayah Kecamatan Pandaan adalah sebagai berikut:

Sebelah utara  : Kecamatan Beji dan Gempol
Sebelah timur ~ : Kecamatan Rembang
Sebelah selatan  : Kecamatan Prigen dan Sukorejo

Sebelah barat ~ : Kecamatan Gempol dan Trawas

Kecamatan Prigen
Kecamatan Prigen terletak 7,5 km dari kota pandaan dan 53,5 km dari kota
Surabaya. Luas wilayah kecamatan prigen adalah 14.069 Ha dan terdiri atas

14 desa. Batas-batas administratif dari kecamatan prigen adalah sebagai

berikut :
Sebelah utara : Kabupaten Mojokerto
Sebelah timur : Kecamatan Pandaan

Kecamatan Sukorejo
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Sebelah selatan : Kecamatan Purwosari
Kecamatan Purwodadi
Sebelah barat : Kabupaten Mojokerto

3.2 Perencanaan dan Persiapan Penelitian

Penelitian ini dilakukan melalui tahap perencanaan dan persiapan yang matang.
Karena perencanaan dan persiapan yang matang merupakan faktor penting dalam

suatu keberhasilan penelitian. Perencanaan dan persiapan ini meliputi :

1. Penyusunan jadwal penelitian

2. Jenis sampel yang yang akan diambil berupa bidang tanah yang terdaftar/
tanah adat dan informasi harga transaksi atau penawaran bidang tanah. Untuk
pengambilan sample pada tiap zonasi diambil minimal 3 sampel. Responden
merupakan sumber terpercaya yang diyakini dapat memberian informasi yang

diperlukan.

3. Pencarian data spasial dan data non spasial maupun data-data pendukung

lainnya

4. Studi literatur

5. Pembuatan laporan
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