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ABSTRAK

Permukiman kumuh merupakan permasalahan yang sering terjadi di perkotaan.
Permukiman kumuh sering terjadi dikarenakan oleh beberapa faktor, salah satunya adalah
pengaruh dari arus urbanisasi yang tidak terkontrol. Adanya permasalahan permukiman
kumuh akan berdampak pada harga tanah di kawasan tersebut. Harga tanah dapat diketahui
nilainya dengan perhitungan terhadap zona nilai tanah. Zona nilai tanah merupakan
kumpulan dari bidang tanah dengan harga tanah yang hampir sama. Pembuatan zona nilai
tanah 2022 mengacu pada petunjuk teknis penilaian tanah dan ekonomi pertanahan tahun
2021. Perhitungan zona nilai tanah diharapkan dapat digunakan untuk mewujudkan
informasi nilai tanah yang akurat dan mencerminkan kondisi pasar yang sebenarnya. Pada
penelitian ini juga dilakukan perhitungan jarak antara zona nilai tanah dengan simpul
aktivitas dengan metode network analysis. Simpul aktivitas yang digunakan dalam
penelitian ini yaitu Pasar Boom Lama dan Kota Lama. Dengan adanya perhitungan tersebut
diharapkan dapat mengetahui pengaruh jarak simpul aktivitas. Perhitungan dilakukan
dengan menggunakan regresi linier berganda. Untuk mengetahui pengaruh skor kumuh
terhadap harga tanah menggunakan regresi linier sederhana. Dari 52 zona dengan 226
sampel didapatkan zona dengan harga tanah tertinggi yaitu zona 28 yang memiliki harga
tanah Rp 17.227.361 per m?. Sedangkan untuk zona yang memiliki harga tanah terendah
adalah zona 46 yaitu dengan harga Rp 652.158 per m?. Korelasi (R) yang secara simultan
(Bersama-sama) antara variabel jarak Pasar Boom Lama (X1) dan Jarak Kota Lama (X2)
terhadap harga tanah/m? () diperoleh nilai sebesar 0,517 dengan arah hubungan negatif
menunjukkan bahwa semakin jauh jarak Pasar Boom Lama dan Kota Lama maka harga
tanah semakin turun. Nilai ini menunjukkan korelasi yang cukup kuat antara variabel X dan
Y. Konstribusi yang diberikan oleh kedua variabel bebas terhadap variabel terikat adalah
26,8%. Korelasi skor kumuh dengan harga tanah diperoleh nilai sebesar r = -0,623.
Menunjukkan apabila nilai skor kumuh naik maka harga tanah turun secara signifikan.
Model persamaan regresi sederhana digunakan untuk memperkirakan harga tanah yang
dipengaruhi oleh skor kumuh adalah Y = 4638521,132 — 108354,405 X.

Kata kunci : ZNT (Zona Nilai Tanah), Kekumuhan, Simpul Aktivitas, Network Analysis,

Regresi Linier
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ABSTRACT

Slum settlements are a problem that often occurs in urban areas. Slum settlements
often occur due to several factors, one of which is the influence of uncontrolled urbanization.
The existence of slum settlement problems will have an impact on land prices in the area.
The value of land can be known by calculating the land value zone. The land value zone is a
collection of land parcels with almost the same land price. The creation of the 2022 land
value zone refers to the 2021 land economic and land valuation technical guidelines. It is
hoped that the calculation of the land value zone can be used to realize accurate land value
information and reflect actual market conditions. In this study, the calculation of the distance
between the land value zone and activity nodes was also carried out using the network
analysis method. The activity nodes used in this study are the Old Boom Market and the Old
City. With this calculation, it is expected to know the effect of the activity node distance.
Calculations were performed using multiple linear regression. To determine the effect of
slum scores on land prices using simple linear regression. Of the 52 zones with 226 samples,
the zone with the highest land price was obtained, namely zone 28, which had a land price
of IDR 17,227,361 per m2. Meanwhile, the zone that has the lowest land price is zone 46,
which is priced at IDR 652,158 per m2. Correlation (R) which simultaneously (together)
between the distance variables of the Old Boom Market (X1) and the Old City Distance (X2)
to land prices/m2 (Y) obtained a value of 0.517 with a negative relationship indicating that
the farther the market distance Boom Lama and Kota Lama, land prices are getting lower.
This value indicates a fairly strong correlation between the X and Y variables. The
contribution of the two independent variables to the dependent variable is 26.8%. The
correlation between the slum score and the land price is r = -0.623. Shows that if the slum
score increases, the land price drops significantly. The simple regression equation model
used to estimate land prices that are affected by the slum score is Y = 4638521.132 —
108354.405 X.
Keywords: ZNT (Land Value Zone), Slums, Activity Nodes, Network Analysis, Linear
Regression
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PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang

Permukiman kumuh merupakan permasalahan yang sering terjadi di perkotaan.
Permukiman kumuh sering terjadi dikarenakan oleh beberapa faktor, salah satunya adalah
pengaruh dari arus urbanisasi yang tidak terkontrol. Hal ini mengakibatkan masyarakat akan
mengokupansi tempat tinggal sehingga dapat menyebabkan kekumuhan. Berdasarkan Surat
Keputusan Walikota Semarang No. 050/275/2021 menyebutkan bahwa Kecamatan
Semarang Utara merupakan kecamatan yang wilayahnya terdapat pemukiman kumuh.
Diantara sembilan kelurahan yang ada di Kecamatan Semarang Utara terdapat lima
kelurahan yang memiliki kawasan kumuh. Kawasan kumuh tersebut memiliki luasan yang
relatif luas dibandingkan dengan kelurahan-kelurahan lainnya yang ada di Kota Semarang.

Adanya permasalahan permukiman kumuh akan berdampak pada harga tanah di
kawasan tersebut. Menurut Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional Republik
Indonesia Nomor 3 Tahun 2007 Pasal 28 Ayat 2 faktor-faktor yang mempengaruhi harga
tanah antara lain: lokasi dan letak tanah, status tanah, peruntukan tanah, kesesuaian
penggunaan tanah dengan rencana tata ruang wilayah atau perencanaan ruang wilayah atau
kota yang telah ada, sarana dan prasarana yang tersedia, dan faktor lainnya yang
mempengaruhi harga tanah. Berdasarkan peraturan tersebut, permukiman kumuh merupakan
salah satu faktor yang mempengaruhi harga tanah terkait dengan lokasi dan letak tanah.

Tanah merupakan salah satu sumber daya berwujud properti yang sangat erat
kaitannya dengan kehidupan manusia untuk menjalani kelangsungan hidupnya. Hampir
seluruh kegiatan manusia berhubungan dengan tanah, baik dalam mata pencaharian,
kebutuhan sandang pangan, maupun tempat tinggal. Kecamatan Semarang Utara memiliki
posisi strategis kaitannya dengan aksesibilitas, fasilitas umum dan fasilitas sosial. Dengan
letak yang strategis menjadikan Kecamatan Semarang Utara menjadi wilayah yang sangat
kompleks dan penuh aktivitas di dalamnya. Dengan begitu maka kebutuhan akan tanah untuk
juga meningkat secara drastis.

Harga tanah dapat diketahui nilainya dengan perhitungan terhadap zona nilai tanah.
Zona nilai tanah merupakan kumpulan dari bidang tanah dengan harga tanah yang hampir
sama. Peta zona nilai tanah merupakan suatu informasi yang diberikan dengan adanya
keterkaitan dengan letak geografis. Pada umumnya pembuatan zona awal digunakan citra,

peta RBI dengan pembuatan poligon didasari karakteristik tiap zonanya seperti perumahan,
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lahan kosong, dan lain-lain. Pada penelitian ini pembuatan zona didasarkan pada zona nilai
tanah mengacu pada peta zona nilai tanah di tahun 2020 dengan pengambilan sampel tiap
zonanya menggunakan purposive method. Pembuatan zona nilai tanah 2022 mengacu pada
petunjuk teknis penilaian tanah dan ekonomi pertanahan tahun 2021.

Perhitungan zona nilai tanah diharapkan dapat digunakan untuk mewujudkan
informasi nilai tanah yang akurat dan mencerminkan kondisi pasar yang sebenarnya.
Meskipun Kecamatan Semarang Utara memiliki Kawasan kumuh, namun Kecamatan
Semarang Utara menjadi salah satu kecamatan yang mengalami perkembangan sangat pesat.
Kecamatan Semarang Utara memiliki posisi strategis kaitannya dengan aksesibilitas,
fasilitas umum dan fasilitas sosial. Posisi yang strategis menjadikan Kecamatan Semarang
Utara menjadi wilayah yang sangat kompleks dan penuh aktivitas di dalamnya. Pada
penelitian ini juga dilakukan perhitungan jarak antara zona nilai tanah dengan simpul
aktivitas dengan metode network analysis. Simpul aktivitas yang digunakan dalam
penelitian ini yaitu Pasar Boom Lama dan Kota Lama. Dengan adanya perhitungan tersebut
diharapkan dapat mengetahui pengaruh jarak simpul aktivitas terhadap harga tanah.
Penentuan sampel kekumuhan dengan metode purpose sampling yang dirandomkan
diharapkan mampu mengetahui pengaruh skor kumuh terhadap harga tanah.

1.2 Rumusan Masalah
Rumusan masalah dari penelitian ini adalah:
1. Berapa nilai ZNT (Zona Nilai Tanah) di kawasan kumuh Kecamatan Semarang Utara?
2. Bagaimana pengaruh jarak simpul aktivitas terhadap harga tanah di kawasan kumuh
Kecamatan Semarang Utara?
3. Bagaimana pengaruh skor kumuh terhadap harga tanah di kawasan kumuh Kecamatan
Semarang Utara?
1.3  Tujuan dan Manfaat
Tujuan dilaksanakannya penelitian ini adalah:
1. Mengetahui nilai ZNT (Zona Nilai Tanah) di kawasan kumuh Kecamatan Semarang
Utara.
2. Mengetahui pengaruh jarak simpul aktivitas terhadap harga tanah di kawasan kumuh
Kecamatan Semarang Utara.
3. Mengetahui pengaruh skor kumuh terhadap harga tanah di kawasan kumuh Kecamatan
Semarang Utara.

Manfaat dari penelitian ini adalah:



1.

1.4

Segi Keilmuan

Penelitian ini dapat digunakan sebagai referensi mengenai zona nilai tanah,
mewujudkan informasi nilai tanah yang akurat dan mencerminkan kondisi pasar yang
sebenarnya.

Segi Kerekayasaan

Penelitian ini dapat digunakan sebagai rujukan dalam mengumpulkan dan
menyalurkan dana dari dan ke masyarakat, asuransi, pembebasan tanah/pengadaan
tanah untuk pembangunan dan berbagai aktivitas ekonomi lainnya. Mengingat banyak
sekali kepentingan ekonomi yang tergantung dari informasi nilai tanah seperti
pengumpulan pendapatan negara melalui sektor perpajakan, peran mediasi bank.
Batasan Penelitian

Adapun batasan penelitian yang digunakan sebagai ruang lingkup dalam melakukan

penelitian ini. Diantaranya adalah sebagai berikut:

1.

Penelitian dilaksanakan di kawasan kumuh Kecamatan Semarang Utara, Kota
Semarang, yaitu di lima Kelurahan. Diantaranya adalah Kelurahan Bandarharjo,
Panggung Kidul, Kuningan, Dadapsari dan Tanjung Mas.

Studi kasus yang digunakan dalam penelitian ini adalah zona nilai tanah di kawasan
kumuh di Kecamatan Semarang Utara, Kota Semarang.

Objek kajian penelitian adalah jarak simpul aktivitas, harga tanah, dan kekumuhan di
kawasan kumuh Kecamatan Semarang Utara

Dalam penelitian ini penilaian tanah dilakukan secara massal tanpa memperhatikan
faktor properti dan karakteristik khusus.

Pembuatan zona nilai tanah memakai acuan zona nilai tanah pada tahun 2020.

Zona nilai tanah dibuat menggunakan harga tanah pasar berdasarkan sampel yang
diambil dengan purposive method.

Pengkajian zona nilai tanah dibatasi pada wilayah daratan.

Jarak yang digunakan dalam penelitian ini meliputi jarak centroid ZNT (Zona Nilai
Tanah) dan jarak sampel kekumuhan terhadap simpul aktivitas yang ada di kawasan
kumuh Kecamatan Semarang Utara meliputi :

a. Pasar Bom Lama

b. Kawasan Kota Lama

9. Perhitungan jarak centroid ZNT (zona nilai tanah) terhadap simpul aktivitas

menggunakan metode network analysis-route.



10. Acuan yang digunakan dalam penentuan wilayah kumuh dan tidak kumuh

berdasarkan SK Walikota Semarang No. 050/275/2021 tentang Penetapan Lokasi

Lingkungan Perumahan dan Permukiman Kumuh Kota Semarang.

11. Pengambilan sampel untuk menentukan titik kumuh dilakukan dengan purposive

method yang diacak.

12. Pengolahan statistik dalam penelitian ini menggunakan IBM SPSS Statistics 25.

1.5 Metodologi Penelitian

Metode penelitian yang digunakan sebagai bahan acuan agar penelitian ini menjadi

sistematis dan terstruktur yaitu sebagai berikut:

1.

Persiapan

Pada tahap ini penulis melakukan identifikasi permasalahan dan studi literatur
terkait informasi yang dibutuhkan dalam penelitian.

Pengumpulan Data

Pada tahap ini penulis melakukan pengumpulan data. Baik data primer maupun
sekunder. Data primer didapatkan dari survei langsung di lapangan dan data
sekunder didapatkan dari instansi pemerintah.

Pengolahan

Pada tahap ini terdiri dari pembuatan zona, penentuan sampel zona nilai tanah,
perhitungan zona nilai tanah, network analysis, penentuan sampel kekumuhan,
perhitungan statistik.

Analisis

Pada tahap ini dilakukan analisis terhadap hasil pengolahan sesuai dengan batasan
masalah serta rumusan masalah.

Penutup

Pada tahap ini dilakukan pembuatan kesimpulan serta penyusunan laporan.



1.6 Kerangka Pikir Penelitian

Adapun kerangka pikir dalam penelitian ini yaitu sebagai berikut :

dalam melangsungkan hidupnya.

akan mempengaruhi harga tanah

FAKTA DAN MASALAH

1. Tanah merupakan kebutuhan pokok manusia

2. Kebutuhan lahan akan selalu bertambah.
3. Lokasi dan kondisi lingkungan suatu tanah

tanah

Y

DASAR TEORI

1. Zona Nilai Tanah
2. Faktor-faktor yang mempengaruhi harga

4. Permukiman Kumuh
5. Network Analysis

6. Uji Asumsi Klasik
7. Uji Statistik

HIPOTESIS
1. ZNT (Zona Nilai Tanah) di kawasan
kumuh Kecamatan Semarang Utara memiliki
harga yang berbeda-beda.
2. Jarak simpul aktivitas berpengaruh
terhadap harga tanah di kawasan kumuh
Kecamatan Semarang Utara.
3. Skor kumuh berpengaruh terhadap
harga tanah di kawasan kumuh Kecamatan

Semarang Utara.

PENELITIAN

1. Perhitungan nilai ZNT (Zona Nilai
Tanah) di kawasan kumuh Kecamatan Semarang
Utara.

2. Perhitungan pengaruh jarak simpul
aktivitas terhadap harga tanah di kawasan
kumuh Kecamatan Semarang Utara.

3. Perhitungan pengaruh skor kumuh
terhadap harga tanah di kawasan kumuh

Kecamatan Semarang Utara.

A

Gambar I-1 Kerangka Pikir Penelitian

1.7  Sistematika Penulisan Tugas Akhir

Laporan Tugas Akhir ini tersusun atas lima bab yang saling berkaitan satu sama lain.

Sistematika dalam penulisan laporan Tugas Akhir ini adalah sebagai berikut:
BAB | PENDAHULUAN

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, perumusan masalah, tujuan dan manfaat

penelitian, batasan penelitian, metodologi penelitian, kerangka piker penelitian dan

sistematika penulisan laporan Tugas Akhir.



BAB Il TINJAUAN PUSTAKA

Bab ini menjelaskan tentang dasar-dasar teori yang berhubungan dengan kajian
penelitian terdahulu, tanah, nilai tanah dan harga tanah, harga pasar, metode penilaian
tanah, zona nilai tanah, penentuan sampel, pengolahan data nilai tanah, klasifikasi zona
nilai tanah, teori lokasi dan pola ruang, faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah,
analisis regresi linier berganda, analisis spasial, dan network analysis

BAB 11l METODOLOGI PENELITIAN

Bab ini menjelaskan tentang proses jalannya penelitian mulai dari alat dan data
penelitian, diagram alir penelitian, serta tahapan pelaksanaan penelitian dari persiapan
hingga penyajian data serta laporan.

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN

Bab ini berisi tentang hasil dan pembahasan dari penelitian yang sudah dilakukan. Bab
ini memuat hasil dan pembahasan dari rumusan masalah.

BAB V KESIMPULAN DAN SARAN

Bab ini berisi tentang kesimpulan dari hasil penelitian yang dilakukan serta saran
berdasarkan hasil penelitian yang digunakan sebagai masukan untuk penelitian

selanjutnya.
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