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ABSTRAK

Kota Semarang merupakan ibukota Provinsi Jawa Tengah dimana hal ini
menjadi daya tarik untuk masyarakat luar bekerja disini. Peningkatan jumlah
penduduk ini tidak hanya terjadi di pusat kota namun juga sudah merambah ke
pinggiran kota, salah satunya di Kecamatan Gunungpati yang ikut mengalami
peningkatan jumlah penduduk sehingga menyebabkan terjadinya perubahan
penggunaan lahan. Perubahan penggunaan lahan ini mengakibatkan nilai tanah di
Kecamatan Gunungpati ikut mengalami perubahan. Sehingga diperlukan penelitian
untuk menganalisis tentang pengaruh dari perubahan penggunaan lahan terhadap
nilai tanah.

Penelitian ini menggunakan data NJOP dan NIR tahun 2014 dengan 95
zona dan data tahun 2021 dengan 156 zona untuk mengetahui perubahan nilai tanah.
Untuk perubahan penggunaan lahannya menggunakan peta penggunaan lahan
tahun 2015 dan citra SPOT-7 tahun 2020 yang selanjutnya dilakukan overlay.
Tahap akhirnya dilakukan analisis tentang perubahan penggunaan lahan terhadap
perubahan zona nilai tanah (ZNT) di Kecamatan Gunungpati.

Hasil penelitian menunjukkan luas total penggunaan lahan di Kecamatan
Gunungpati sebesar 5950,70 ha. Penggunaan lahan didominasi oleh ruang terbuka
hijau seluas 4013,14 ha pada tahun 2014 dan pada tahun 2021 menjadi 3784,60 ha.
Berdasarkan NJOP perubahan nilai tanah tertinggi terjadi pada perubahan ruang
terbuka hijau menjadi perumahan yaitu sebesar Rp1.111.000 per m? dan perubahan
nilai tanah terendah terjadi pada perubahan ruang terbuka hijau menjadi pertanian
yaitu sebesar Rp32.000 per m?. Sedangkan berdasarkan NIR perubahan nilai tanah
tertinggi terjadi pada perubahan ruang terbuka hijau menjadi perumahan yaitu
sebesar Rp2.664.924 per m? dan perubahan nilai tanah terendah terjadi pada

perubahan ruang terbuka hijau menjadi perumahan yaitu sebesar Rp6.733 per m?.

Kata Kunci: Kecamatan Gunungpati, NIR, NJOP, penggunaan lahan
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ABSTRACT

Semarang City is the capital of Central Java Province that attract people
to work here. This increase in population does not only occur in the city center but
also extends to the outskirts of the city, one of which is in Gunungpati District which
has increase in population, causing changes in land use. Land use change resulted
in the land value change in Gunungpati District. So, research is needed to analyze
the value of the influence of land use changes on the land.

This study uses NJOP and NIR data in 2014 with 95 zones and 2021 data
with 156 zones to determine changes in land values. For changes in land use using
the 2015 land use map and SPOT-7 imagery in 2020 which is then overlay. The
final stage is an analysis of changes in land use to changes in land value zones
(ZNT) in Gunungpati District.

The results showed that the total area of land use in Gunungpati District
was 5950.70 ha. Land use is dominated by green open space covering 4013.14 ha
in 2014 and 3784.60 ha in 2021. Based on the NJOP, the highest change in land
value occurred in the change in green open space into housing at Rp. 1,111,000
per m2 and the lowest change in land value occurred in the change in green open
space into agriculture at Rp. 32,000 per m2. Based on NIR, the highest change in
land value occurred in the change in green open space into housing of Rp.2,664,924
per m2 and the lowest change in land value occurred in the change in green open
space into housing, which was Rp.6,733 per m2.

Keywords: Gunungpati District, NIR, NJOP, land use

vii
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Menurut Widiatmaka (2011) dalam Putri (2019) menyebutkan bahwa
tanah merupakan sumber daya fisik wilayah utama yang sangat penting untuk
diperhatikan dalam perencanaan tata guna lahan. Jika digabungkan dengan
beberapa sumber daya fisik yang lain, seperti iklim, topografi, geologi dan lain-lain,
sifat tanah akan menjadi sesuatu yang sangat menentukan potensi dari tanah
tersebut untuk digunakan dalam berbagai keperluan. Setiap manusia pasti sangat
membutuhkan tanah karena tanah dapat dimanfaatkan dengan maksimal untuk
memenuhi kebutuhan manusia. Untuk kebutuhan tersebut, maka setiap orang
memiliki keinginan untuk memiliki tanah yang kemudian akan dimanfaatkan sesuai
dengan kebutuhannya masing-masing.

Kebutuhan manusia akan tanah atau lahan akan terus meningkat seiring
berkembangnya zaman. Namun pertumbuhan jumlah manusia yang membutuhkan
lahan tidak sebanding dengan ketersediaan lahan di lapangan. Permintaan manusia
atas lahan akan terus meningkat karena sifatnya yang tidak terbatas, namun
ketersediaan lahan yang ada di lapangan jumlahnya terbatas. Kondisi ini akan
menyebabkan nilai atau harga tanah terus meningkat, peningkatan ini
mengakibatkan penguasaan atau kepemilikan atas lahan bagi masyarakat
mengalami pergeseran nilai dari fungsi sosial menjadi fungsi ekonomi. Fenomena
ini akan terus terjadi dan berkembang sehingga akan menimbulkan kesulitas dalam
melakukan penyediaan lahan untuk melakukan pembangunan. Pelaksanaan
pembangunan merupakan wujud dari pertumbuhan dan perkembangan suatu
wilayah dimana salah satunya terjadi di Kota Semarang.

Kota Semarang yang merupakan Ibu Kota Provinsi Jawa Tengah, terdapat
berbagai aktivitas yang lebih berkembang jika dibandingkan dengan daerah di
sekitarnya. Hal ini menimbulkan daya tarik bagi masyarakat dari luar Kota
Semarang untuk mengadu nasib dengan mencari pekerjaan di kota ini. Selain itu,
kota ini juga memiliki sarana dan prasarana serta infrastruktur yang lebih maju dan

lebih berkembang. Pembangunan yang terus berkembang dapat mempengaruhi



nilai tanah di suatu wilayah, dimana nilai tanah pada wilayah tersebut akan
mengalami peningkatan. Di Kota Semarang sendiri, perkembangan pembangunan
tidak hanya terjadi di pusat kota saja, melainkan sudah merambah ke wilayah
pinggiran kota, salah satunya di Kecamatan Gunungpati yang dalam beberapa tahun
belakangan ini terjadi perubahan penggunaan lahan yang cukup signifikan (BPS
Kota Semarang, 2021).

Berdasarkan Peraturan Daerah Kota Semarang Nomor 5 Tahun 2021,
Kecamatan Gunungpati masuk dalam BWK VIII dimana peruntukan dari wilayah
ini adalah untuk pendidikan (JDIH Kota Semarang, 2021). Hal ini sejalan dengan
apa yang terdapat disini yaitu sebelumnya Kecamatan Gunungpati merupakan
wilayah yang tidak begitu ramai dan hanya berpusat di Kelurahan Sekaran saja yang
terdapat Kampus Universitas Negeri Semarang (Unnes). Namun seiring
berkembangannya zaman, Kecamatan Gunungpati menjadi semakin ramai dan
pembangunan hampir terjadi secara merata di seluruh wilayah kelurahan yang ada
di sini. Sebagai contoh, saat ini terdapat Universitas Stekom yang juga berada di
Kelurahan Sekaran serta Universitas Wahid Hasyim yang berada di Kelurahan
Pongangan.

Bertambahnya jumlah universitas di Kecamatan Gunungpati akan
mempengaruhi meningkatnya pertumbuhan penduduk yang mengakibatkan adanya
penggunaan atau pemanfaatan lahan yang juga meningkat. Aktivitas masyarakat
yang terus meningkat membuat terjadinya perubahan penggunaan lahan. Perubahan
penggunaan lahan untuk memenuhi kebutuhan masyarakat juga akan
mempengaruhi perubahan nilai atau harga tanah di Kecamatan Gunungpati. Dalam
beberapa tahun terakhir, terutama dalam kurun waktu dari 2014 hingga sekarang
terjadi peningkatan permintaan akan tanah yang cukup signifikan. Kebutuhannya
bukan hanya untuk pembangunan rumah atau usaha milik pribadi, namun juga
beberapa fasilitas umum seperti SPBU dan Terminal. Banyak terjadi perubahan
penggunaan lahan dalam kurun waktu tersebut (BPS Kota Semarang, 2021).

Perubahan penggunaan lahan yang terjadi dapat memicu nilai atau harga
tanah — tanah yang ada disekitarnya menjadi naik atau bahkan turun. Perubahan
penggunaan lahan ini bisa berupa pembangunan infrastruktur baru baik dalam

bentuk fasilitas umum, fasilitas sosial ekonomi atau fasilitas kesehatan. Selain



pembangunan infrastruktur dalam bentuk bangunan, pembangunan yang terjadi
bisa berupa jalur transportasi. Mengingat penunjang keberhasilan suatu
pembangunan adalah akses jalan atau jalur transportasi yang mendukung untuk
menuju ke lokasi tersebut.

Berdasarkan latar belakang yang sudah diuraikan diatas, pada dasarnya
setiap manusia yang ada di muka bumi ini akan membutuhkan lahan untuk
melakukan berbagai aktivitas dalam kehidupannya. Peningkatan jumlah penduduk
yang sebanding dengan meningkatnya jumlah permintaan akan lahan di Kecamatan
Gunungpati berbanding terbalik dengan ketersediaan lahan yang ada. Maka dari itu,
melalui Tugas Akhir ini penulis ingin menganalisis perubahan penggunaan lahan
yang terjadi di Kecamatan Gunungpati terhadap nilai tanah. Perubahan penggunaan
lahan akan dibandingkan dengan perubahan nilai tanah berdasarkan data NJOP
(Nilai Jual Objek Pajak) dan data NIR (Nilai Indikasi Rata-rata) hasil survei secara
langsung di lapangan.

1.2 Rumusan Masalah

Rumusan masalah berdasarkan latar belakang yang telah dibuat adalah:

1. Bagaimana perubahan penggunaan lahan pada tahun 2014 dan 2021 di

Kecamatan Gunungpati?

2. Bagaimana perubahan Zona Nilai Tanah pada tahun 2014 dan 2021
berdasarkan NJOP dan NIR di Kecamatan Gunungpati?
3. Bagaimana perubahan penggunaan lahan terhadap perubahan Zona Nilai

Tanah di Kecamatan Gunungpati?

1.3 Tujuan Penelitian

Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah:

1. Untuk mengetahui perubahan penggunaan lahan pada tahun 2014 dan

2021 di Kecamatan Gunungpati.

2. Untuk mengetahui perubahan Zona Nilai Tanah pada tahun 2014 dan 2021
berdasarkan NJOP dan NIR di Kecamatan Gunungpati.
3. Untuk mengetahui perubahan penggunaan lahan terhadap perubahan Zona

Nilai Tanah di Kecamatan Gunungpati.



1.4

adalah:
1.

1.5

Manfaat Penelitian
Manfaat yang dapat diperoleh dengan dilaksanakannya penelitian ini

Manfaat bagi penulis

Manfaat dari penelitian ini bagi penulis adalah untuk pendalaman ilmu
yang sudah didapat dan dipelajari selama kuliah. llmu yang didapat
diperkuliahan akan diaplikasikan dalam kehidupan nyata secara langsung,
melakukan pembuktian mengenai teori-teori yang didapatkan dengan
kenyataan yang benar-benar terjadi di lapangan.

Manfaat bagi pemerintah

Manfaat dari penelitian ini bagi pemerintah adalah sebagai referensi
mengenai harga transaksi yang terjadi secara riil di lapangan. Sehingga
bisa dilakukan tindak lanjut oleh pemerintah untuk menentukan harga
dasar sesuai dengan perkembangan wilayah tersebut. Selain itu juga bisa
memberikan informasi kepada masyarakat setempat mengenai harga tanah
di lokasi tersebut.

Batasan Penelitian

Batasan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:

Penelitian ini dilakukan di Kecamatan Gunungpati, Kota Semarang, Jawa
Tengah.

Penilaian yang dilakukan adalah penilaian massal, dimana penilaian ini
dilakukan pada sebagian besar jenis objek pada suatu zona tanpa
memperhatikan faktor properti tertentu atau khusus.

Metode yang digunakan dalam pengolahan data adalah metode analisis
spasial.

Pembuatan Peta Zona Nilai Tanah dan Peta Perubahan Nilai Zona Nilai
Tanah berdasarkan data NJOP dan data NIR pada dua tahun yang berbeda,
yaitu 2014 dan 2021.

Peta Penggunaan Lahan Tahun 2014 pada penelitian ini menggunakan data
Peta Tata Guna Lahan Kecamatan Gunungpati, Kota Semarang tahun 2015
dari Badan Perencanaan Pembangunan Daerah (Bappeda) Kota Semarang,



yang diasumsikan tidak mengalami perubahan signifikan terhadap
penggunaan lahan tahun 2014.
6. Peta Penggunaan Lahan Tahun 2021 dibuat melalui digitasi on screen
hasil interpretasi citra satelit resolusi tinggi SPOT-7 Tahun 2020 dari
LAPAN vyang diasumsikan tidak mengalami perubahan signifikan
terhadap penggunaan lahan tahun 2021.
7. Perubahan penggunaan lahan terhadap Zona Nilai Tanah didasarkan pada
batas masing-masing zona.
1.6 Konsep Pendekatan Penelitian

Konsep pendekatan penelitian berikut ini berisi tentang kerangka berpikir
penelitian dan diagram alir yang akan menjelaskan secara garis besar mengenai
penelitian yang akan dilakukan.

Tabel 1-1 Kerangka Berpikir Penelitian

Permasalahan | Perkembangan wilayah Kecamatan Gunungpati yang cukup
signifikan dalam kurun waktu 2014-2021

Alternatif Membuat peta penggunaan lahan tahun 2014 dan 2021 serta
Pemecahan ZNT berdasarkan data NJOP dan NIR dalam kurun waktu yang

Masalah sama untuk mengetahui perubahan yang terjadi

Pemecahan 1. Membuat peta penggunaan lahan tahun 2014 dan 2021

Masalah 2. Membuat ZNT berdasarkan data NJOP dan NIR tahun 2014
dan 2021

Metode 1. Analisis perubahan penggunaan lahan tahun 2014 dan 2021

Pemecahan 2. Analisis perubahan ZNT berdasarkan data NJOP dan NIR

Masalah tahun 2014 dan 2021

3. Analisis perubahan penggunaan lahan terhadap ZNT
berdasarkan data NJOP dan NIR tahun 2014 dan 2021




Perkembangan wilayah Kecamatan Gunungpati yang

cukup signifikan dalam kurun waktu 2014-2021

!

Membuat peta penggunaan lahan tahun 2014 dan 2021
serta ZNT berdasarkan data NJOP dan NIR dalam
kurun waktu yang sama untuk mengetahui perubahan

yang terjadi

|

1. Membuat peta penggunaan lahan tahun 2014 dan
2021

2. Membuat ZNT berdasarkan data NJOP dan NIR
tahun 2014 dan 2021

1. Analisis perubahan penggunaan lahan tahun 2014
dan 2021

2. Analisis perubahan ZNT berdasarkan data NJOP
dan NIR tahun 2014 dan 2021

3. Analisis perubahan penggunaan lahan terhadap
ZNT berdasarkan data NJOP dan NIR tahun 2014
dan 2021

Gambar I-1 Diagram Alir Kerangka Berpikir Penelitian



1.7

Sistematika Penulisan Tugas Akhir
Sistematika penulisan laporan Tugas Akhir dilakukan dengan sususan

sebagai berikut:

BAB |

BAB Il

BAB |11

BAB IV

BAB V

PENDAHULUAN

Bab pendahuluan menjelaskan tentang latar belakang, rumusan masalah,
tujuan penelitian, manfaat penelitian, batasan penelitian, konsep
pendekatan penelitian serta sistematika penulisan tugas akhir.
TINJAUAN PUSTAKA

Bab tinjauan pustaka membahas dan menjelaskan mengenai dasar-dasar
teori yang mendukung proses dan analisis penelitian yang dilakukan
berupa penelitian terdahulu, tanah, penilaian tanah, zona nilai tanah dan
penggunaan lahan.

METODOLOGI PENELITIAN

Bab metodologi penelitian menguraikan alat dan data yang digunakan
serta metode serta alur penelitian mulai dari proses pra-pengolahan
seperti pengumpulan sampel di lapangan, pengolahan sampel hingga
didapat zona nilai tanah dan interpretasi citra hingga digitasi on screen.
HASIL DAN PEMBAHASAN

Bab ini memaparkan hasil dari penelitian yang telah dilakukan serta
membahas hasil analisis dari setiap proses yang dijelaskan pada bab
sebelumnya seperti perubahan penggunaan lahan yang terjadi, perubahan
zona nilai tanah serta perubahan penggunaan lahan terhadap zona nilai
tanah.

KESIMPULAN DAN SARAN

Bab ini memuat kesimpulan yang diperoleh dari penelitian Tugas Akhir
yang telah dilaksanakan serta saran yang diberikan oleh penulis untuk
penelitian yang serupa di masa mendatang.
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