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ABSTRAK

Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat menyatakan bahwa
terjadi penurunan kualitas kelas permukiman seiring dengan bertambahnya waktu.
Hal tersebut disebabkan oleh banyaknya perpindahan masyarakat menuju kota
sehingga permukiman semakin banyak hingga pinggir kota. Selain itu, penurunan
kualitas kelas permukimaan terjadi karena beberapa faktor fisik yaitu kepadatan
permukiman, tata letak bangunan, lebar jalan masuk, lokasi permukiman, pola
permukiman, pohon pelindung jalan, kepadatan rumah, dan kondisi atap bangunan
yang tidak sesuai. Penelitian ini melakukan klasifikasi kelas permukiman menjadi
3 kelas berdasarkan parameter dan kesukaan masyarakat menggunakan metode
Hedonic Pricing Method (HPM) dan interpretasi visual citra. Berdasarkan kelas
permukiman yang disukai masyarakat maka dapat dilakukan pengolahan untuk
mengetahui  pengaruhnya terhadap harga tanah. Pengolahan tersebut
menggunakan metode Geographically Weighted Regression. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa kelas permukiman berdasarkan HPM didominasi oleh kelas
permukiman semi teratur sebanyak 53,85%, kemudian kelas permukiman teratur
dengan persentase responden yang menyukai yaitu 37,69%, dan kelas
permukiman tidak teratur dengan persentase responden yang tidak menyukai yaitu
8,46%. Sedangkan kelas permukiman berdasarkan interpretasi visual citra di
Kecamatan Banyumanik tahun 2013 didominasi oleh kelas permukiman teratur
sebesar 1285,56 ha, kemudian kelas permukiman semi teratur sebesar 331,05 ha,
dan kelas permukiman tidak teratur sebesar 11,52 ha. Pada tahun 2021, kelas
permukiman berdasarkan interpretasi citra masih didominasi oleh kelas
permukiman teratur sebesar 966,54 ha, kemudian kelas permukiman semi teratur
sebesar 530,40 ha, dan kelas permukiman tidak teratur sebesar 131,18 ha. Hasil
kelas permukiman berdasarkan HPM memiliki pengaruh terhadap harga tanah di
suatu permukiman di mana kelas teratur harga tanahnya berkisar antara
Rpl1.742.512-Rp19.529.614, kemudian kelas semi teratur harga tanahnya berkisar
antara Rp591.104- Rp18.600.395, dan kelas tidak teratur harga tanahnya berkisar
antara Rp548.063-Rp2.509.423.

Kata Kunci: Hedonic Pricing Method, Kelas Permukiman Interpretasi Citra,

Geographically Weighted Regression, Harga Tanah
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ABSTRACT

The Ministry of Public Works and Public Housing stated that there was a
degradation in the quality of the settlement class over time. This is due to the
large number of people moving to the city so that more and more settlements
reach the outskirts of the city. In addition, the decline in the quality of residential
classes occurs due to several physical factors, namely settlement density, building
layout, entrance width, settlement location, settlement patterns, road protection
trees, house density, and inappropriate building roof conditions This study
classified the settlement class into 3 classes based on the parameters and
preferences of the community using the Hedonic Pricing Method (HPM) and
visual interpretation of images.The processing uses the Geographically Weighted
Regression method. The results showed that the settlement class based on H-PM
was dominated by the semi-regular settlement class as much as 53.85%, then the
regular settlement class with the percentage of respondents who liked it, namely
37.69%, and the irregular settlement class with the percentage of respondents
who did not like it, namely 8.46 %. While the settlement class based on visual
interpretation of images in Banyumanik District in 2013 was dominated by the
regular settlement class of 1285.56 ha, then the semi-regular settlement class of
331.05 ha, and the irregular settlement class of 11.52 ha. In 2021, the settlement
class based on image interpretation is still dominated by the regular settlement
class of 966.54 ha, then the semi-regular settlement class of 530.40 ha, and the
irregular settlement class of 131.18 ha. The results of the settlement class based
on HPM have an influence on the price of land in a settlement where the regular
class has land prices ranging from Rp. 1,742,512-Rp 19,529,614, then the semi-
regular class has land prices ranging from Rp. ranged from Rp591.104-
Rp18.600.395, and the irregular class has land prices ranging from Rp548,063-
Rp2,509,423.

Keywords: Hedonic Pricing Method, Settlement Class, Image Interpretation,

Geographically Weighted Regression, Land Prices
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PENDAHULUAN

.1 Latar Belakang

Perkotaan yang ada di Indonesia telah mengalami peningkatan secara
signifikan pada beberapa tahun terakhir. Penyebab utama perkotaan mengalami
perkembangan karena saat ini perkotaan sebagai pusat aktivitas ekonomi dan
sosial sehingga menyebabkan banyak penduduk berpindah dan beraktivitas di
kawasan perkotaan. Namun, dengan banyaknya penduduk yang berpindah ke
perkotaan menyebabkan pertumbuhan penduduk yang tidak terkendali di
perkotaan. Dengan pertambahan penduduk yang terus terjadi maka dapat
menimbulkan permasalahan baru yaitu kepadatan penduduk yang tidak sesuai
dengan lahan tempat tinggal dan kesempatan kerja yang ada. Sehingga penduduk
akan membuat permukiman-permukiman baru hingga pinggiran kota sebagai
tempat tinggal. Permukiman yang bertumbuh cepat dapat menimbulkan suatu kota
menjadi tidak terencana dengan baik. Berdasarkan hal itu, maka dapat memicu
permasalahan-permasalahan lain. Salah satu permasalahan yang dapat terjadi yaitu
penurunan kualitas di suatu wilayah.

Menurut Dinas Kependudukan dan Pencatatan Sipil (2021), Kota Semarang
merupakan salah satu kota yang sedang mengalami perkembangan sangat tinggi
dari aspek perekonomian, perkantoran, dan wisata. Dengan meningkatnya
aktivitas tersebut maka saat ini laju pertumbuhan penduduk juga semakin
meningkat. Pada tahun 2020, jumlah penduduk Kota Semarang yaitu sebanyak
yang 1.681.058 jiwa yang tersebar pada 16 Kecamatan. Pada SK Kumuh Kota
Semarang 2021 menyatakan bahwa masih terdapat 13 kecamatan dengan 45
kelurahan yang masih masuk dalam kriteria kumuh. Salah satu kecamatan yang
termasuk wilayah kumuh vyaitu Kecamatan Banyumanik. Pada Kecamatan
Banyumanik terdapat satu kelurahan yang termasuk kumuh yaitu Kelurahan
Jabungan.

Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (2006) menyatakan
bahwa penurunan kualitas lingkungan permukiman disebabkan oleh beberapa
faktor fisik. Faktor fisik yang berpengaruh yaitu seperti kepadatan permukiman,

tata letak bangunan, lebar jalan masuk, lokasi permukiman, pola permukiman,



pohon pelindung jalan, kepadatan rumah, dan kondisi atap bangunan yang tidak
sesuai

Berdasarkan parameter-parameter kualitas lingkungan, maka suatu
permukiman dapat dibagi menjadi tiga kelas yaitu kelas permukiman teratur, semi
teratur dan tidak teratur. Untuk mengetahui kelas permukiman di suatu wilayah
tersebut maka diperlukan pengamatan dan penelitian. Salah satu metode penelitian
yang dapat digunakan untuk menentukan kelas permukiman yaitu dengan
memanfaatkan informasi spasial dan menggunakan Hedonic Pricing Method
untuk mengetahui secara langsung kesukaan penduduk di lingkungan tersebut.
Dengan Hedonic Pricing Method dapat mengetahui kelas permukiman
berdasarkan parameter-parameter kualitas lingkungan yang disukai oleh
masyarakat di wilayah tersebut (Rahmasari, 2016).

Kelas permukiman suatu wilayah sangat erat kaitannya dengan harga tanah.
Menurut Wolcott (1987), faktor pemerintah seperti penyediaan fasilitas dan
pelayanan oleh pemerintah dan faktor fisik berupa kualitas lingkungan dan
ketersediaan fasilitas sosial merupakan faktor penting yang berpengaruh terhadap
harga tanah. Sehingga, dengan mengetahui kelas permukiman menggunakan
metode Hedonic Pricing Method maka dapat dihubungkan dengan harga tanah di
wilayah tersebut.

Berdasarkan Rencana Strategis Kecamatan Banyumanik Tahun 2016-2021,
terjadi perubahan kondisi wilayah dari aspek fisik yang cukup signifikan. Dengan
perubahan kondisi wilayah yang cukup signifikan dapat berpengaruh pada harga
tanahnya. Sehingga, pada penelitian ini dilakukan di Kecamatan Banyumanik
yang berfokus pada penggunaan metode Hedonic Pricing Method untuk
penentuan kelas permukiman dan pengaruhnya terhadap harga tanah.

.2 Rumusan Masalah

Penelitian memiliki rumusan masalah yang dapat dijabarkan yaitu sebagai
berikut:

1. Bagaimana kelas permukiman berdasarkan tingkat kualitas permukiman
pada tahun 2021 di Kecamatan Banyumanik menggunakan Hedonic Pricing
Method?

2. Bagaimana kelas permukiman berdasarkan tingkat kualitas permukiman

dengan parameter Ditjen Cipta Karya, Dep. PU, 1980 pada tahun 2013 dan



1.4.1

1.4.2

2021 di Kecamatan Banyumanik menggunakan interpretasi citra dan metode
pembobotan?

Bagaimana kesesuaian kelas permukiman berdasarkan Hedonic Pricing
Method dengan kelas permukiman berdasarkan interpretasi citra dari
parameter Ditjen Cipta Karya, Dep. PU, 198 pada tahun 2021 di wilayah
Kecamatan Banyumanik?

Bagaimana pengaruh dari kelas permukiman berdasarkan Hedonic Pricing
Method terhadap harga tanah pada tahun 2021 di Kecamatan Banyumanik?
Tujuan Penelitian

Penelitian memiliki tujuan yang dapat dijabarkan yaitu sebagai berikut:
Mengetahui kelas permukiman berdasarkan tingkat kualitas lingkungan
permukiman pada tahun 2021 menggunakan Hedonic Pricing Method di
Kecamatan Banyumanik.

Mengetahui kelas permukiman berdasarkan tingkat kualitas permukiman
dengan parameter Ditjen Cipta Karya, Dep. PU, 1980 pada tahun 2013 dan
2021 di Kecamatan Banyumanik menggunakan interpretasi citra dan metode
pembobotan?

Mengetahui kesesuaian kelas permukiman berdasarkan Hedonic Pricing
Method dengan kelas permukiman berdasarkan interpretasi citra dari
parameter Ditjen Cipta Karya, Dep. PU, 1980 pada tahun 2021 di wilayah
Kecamatan Banyumanik?

Mengetahui pengaruh kelas permukiman berdasarkan Hedonic Pricing
Method terhadap harga tanah pada tahun 2021 di Kecamatan Banyumanik.
Manfaat Penelitian

Penelitian memiliki manfaat yang dapat dijabarkan yaitu sebagai berikut:
Manfaat Teoritis

Penelitian ini memiliki manfaat teoritis yaitu sebagai penerapan dari bidang
ilmu penilaian tanah serta dapat menentukan kelas permukiman berdasarkan
kualitas permukiman dan pengaruhnya terhadap harga tanah menggunakan
Hedonic Pricing Method.

Manfaat Praktis

Penelitian ini memiliki manfaat praktis yaitu sebagai data yang dapat

digunakan pemerintah untuk pengembangan kualitas dan pelayanan suatu



1.5

permukiman. Selain itu, sebagai pertimbangan masyarakat dalam
melakukan transaksi jual beli tanah di Kecamatan Banyumanik.

Ruang Lingkup Penelitian

Penelitian ini memiliki ruang lingkup yang digunakan untuk pembatasan

yaitu sebagai berikut:

1.

10.

Wilayah pada penelitian ini yaitu wilayah Kecamatan Banyumanik, Kota
Semarang.

Penelitian ini melakukan analisis penggunaan Hedonic Pricing Method
(HPM) dalam penentuan kelas permukiman dan pengaruhnya terhadap
harga tanah.

Metode yang digunakan dalam menentukan tingkat kesukaan masyarakat
dalam penentuan kelas permukiman yaitu Hedonic Pricing Method.

Metode yang digunakan dalam melakukan penentuan perubahan kelas
permukiman secara temporal yaitu metode interpretasi citra dan analisis
kuantitatif (pembobotan).

Metode yang digunakan dalam melakukan perhitungan harga tanah tahun
2021 sebagai validasi yaitu dengan metode pendekatan harga pasar rata-rata.
Metode yang digunakan dalam pengolahan pengaruh kelas permukiman
berdasarkan Hedonic Pricing Method dengan harga tanah yaitu metode
Geographically Weighted Regression (GWR).

Data yang digunakan pada penelitian ini yaitu Peta Administrasi Kota
Semarang, Peta Tata Guna Lahan Kecamatan Banyumanik tahun 2013 dan
2021, Peta Batas RW di Kecamatan Banyumanik, citra Quickbird terkoreksi
Kota Semarang tahun 2013, citra Pleiades terkoreksi Kota Semarang tahun
2021, dan Peta ZNT data pada tahun 2021 di Kecamatan Banyumanik.
Parameter kelas permukiman yang digunakan pada penelitian ini yaitu
kepadatan permukiman, tata letak bangunan, lebar jalan masuk, kondisi
permukaan jalan masuk permukiman, pohon pelindung jalan, lokasi
permukiman, dan kualitas atap bangunan.

Kuesioner Hedonic Pricing Method menggunakan formulir yang bersumber
dari SNI 01-2346-2006.

Data validasi dari penelitian dilakukan survei langsung ke lapangan dan

pengambilan foto dokumentasi.



11.

12.

1.6

Software yang digunakan untuk melakukan pengolahan peta yaitu ArcGIS
10.7.1

Hasil penelitian yaitu Peta Kelas Permukiman dan Peta Pengaruh Kelas
Permukiman dengan Harga Tanah.

Metodologi Penelitian

Penelitian ini memiliki metodologi yang dapat dijabarkan yaitu sebagai

berikut:

1.

Tahap Persiapan

Tahapan persiapan meliputi pengumpulan studi literatur seperti buku, jurnal,
data spasial dan data non spasial. Tahapan ini sangat penting dan krusial
karena merupakan tahapan awal untuk melakukan penelitian lebih lanjut.
Tahap Pengumpulan Data

Pengumpulan data dapat dilakukan dengan survei secara langsung ke
wilayah penelitian untuk mengetahui fasilitas-fasilitas yang ada, harga
tanah, serta tingkat kualitas permukiman di Kecamatan Banyumanik. Selain
itu, pengumpulan data juga dapat diperoleh dari instansi yang terkait seperti
Kantor Kelurahan di setiap Kecamatan Banyumanik, Badan Pertanahan
Nasional dan Dinas Tata Ruang Kota Semarang

Pengolahan Data

Tahap pengolahan data pada penelitian ini meliputi deliniasi batas dengan
melakukan digitasi on screen, tahap pengolahan pembobotan kelas
permukiman, melakukan pembuatan dan pehitungan data kuesioner Hedonic
Pricing Method menggunakan Microsoft Excel, perhitungan nilai hedonik,
pengolahan harga tanah, dan pengolahan Geographically Weighted
Regression untuk mengetahui pengaruh kelas permukiman dengan harga
tanah

Tahap Uji Akurasi

Tahapan uji akurasi merupakan tahapan yang memiliki tujuan mengontrol
kualitas data pada suatu penelitian. Pada penelitian ini, uji akurasi dilakukan
dengan tiga tahapan yaitu uji statistik untuk validasi kuesioner HPM, uiji
akurasi interpretasi citra menggunakan matriks konfusi dan perhitungan
harga tanah validasi dengan metode pendekatan harga pasar rata-rata.

Tahap Analisis Data



Tahapan analisis data yang dilakukan pada penelitian ini yaitu melakukan
analisis penentuan kelas permukiman berdasarkan HPM, kemudian
melakukan analisis penentuan kelas permukimaan berdasarkan interpretasi
citra secara temporal, analisis kesesuaian kelas permukiman berdasarkan
HPM dan interpretasi citra, analisis penentuan validasi harga tanah, dan
analisis pengaruh kelas permukiman dengan harga tanah.
6. Tahap Pembuatan Peta
Pada tahapan ini melakukan pembuatan peta kelas permukiman tahun 2021
berdasarkan Hedonic Pricing Method, peta kelas permukiman tahun 2013
dan 2021 berdasarkan interpretasi citra, dan peta pengaruh kelas
permukiman berdasarkan Hedonic Pricing Method dan pengaruhnya
terhadap harga tanah menggunakan software ArcGIS.
7. Tahap Penyusunan Laporan
Pada tahap pembuatan laporan, diuraikan rumusan masalah yang telah
dirancang beserta uraian hasil dan pembahasan dari penelitian tersebut.
1.7 Sistematika Penulisan Tugas Akhir
Pada penyusunan tugas akhir ini terdapat sistematika penulisan laporan yang
dapat memberikan gambaran umum mengenai laporan penelitian. Berikut
merupakan sistematika proposal tugas akhir:
BAB | PENDAHULUAN
Bab ini berisi tentang penjelasan secara umum memgenai rumusan masalah,
maksud dan tujuan, manfaat, ruang lingkup, metodologi penelitian serta
sistematika penulisan laporan.
BAB Il TINJAUAN PUSTAKA
Bab ini berisi tentang tinjauan pustaka mengenai informasi dasar yang
menunjang kegiatan penelitian seperti lokasi penelitian, penjelasan mengeni
penelitian terdahulu yang medasari penelitian terbaru serta penyelesaian
masalah yang berkaitan dengan penelitian.
BAB IIl METODE PENELITIAN
Bab ini berisi tentang pelaksanaan penelitian mulai dari lokasi penelitian, alat
dan bahan yang digunakan, metode yang digunakan dalam penelitian,
pelaksanaan kegiatan penelitian serta tahap pengolahan data dengan software
yang mampu menunjang pelaksanaan penelitian.
BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN



Bab ini berisi penjelasan tentang persiapan, pengumpulan data dan hasil dari
pelaksanaan penelitian yang mana akan menjawab pertanyaan yang ada pada
rumusan masalah dalam penelitian ini.

BAB V KESIMPULAN DAN SARAN

Bab ini berisi tentang hasil penelitian yang diperoleh dari pelaksanaan
penelitian, proses pengolahan data penelitian serta analisis penelitian. Selain
itu juga berisi tentang saran yang membangun untuk pelaksanaan penelitian

selanjutnya.
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