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ABSTRAK  

Kabupaten Rembang merupakan daerah yang terletak di Jawa Tengah khususnya 

Kecamatan Rembang yang terletak dan memiliki posisi yang cukup strategis dimana 

Kecamatan Rembang merupakan pusat kota dari Kabupaten Rembang sendiri. Kedekatan 

posisi tersebut memiliki keuntungan tersendiri bagi Kecamatan Rembang salah satunya 

dalam hal aksesbilitas di Kabupaten Rembang. Kemudahan dalam aksesibilitas 

menjadikan Kecamatan Rembang menjadi salah satu kecamatan yang mengalami 

perkembangan cukup pesat. Perkembangan yang pesat terjadi dari sektor perekonomian. 

Perkembangan sektor perekonomian terjadi di Jalan Rembang-Pamotan sehingga 

berpotensi meningkatkan harga tanah di area sekelilingnya. Potensi bisnis tanah di Desa 

Pasarbanggi ini memiliki daya tarik tersendiri. Belum terdapat kepastian faktor 

aksesibiltas, fasilitas umum dan fasilitas sosial berpengaruh terhadap kenaikan harga 

tanah. Penelitian ini menggunakan peta jaringan jalan, data harga pasar wajar dan 

diselesaikan dengan persamaan regresi linier berganda dimana variabel yang digunakan 

adalah perhitungan jarak centeroid fasilitas dengan bidang sampel tanah. Dalam penelitian 

menggunakan metode regresi linier berganda dengan menghasilkan faktor Aksesbilitas 

Jalan, Fasilitas Umum dan Fasilitas Sosial yang mempengaruhi harga tanah pasar wajar 

adalah 25% dan Fasilitas Umum, Fasilitas Sosial yang paling berpengaruh adalah SMK N 

2 Rembang, SDN 2 Pasarbanggi, Gudang Alfamart, Masjid Jami Al Burhan, Balai Desa, 

Pabrik Sepatu, SDN 1 Pasarbanggi.  

  

Kata Kunci: Desa Pasarbanggi, Harga Tanah Pasar Wajar, Regresi Linier Berganda  

  

  

  

  

  



10  

  

ABSTRACT  

Rembang Regency is a city located in Central Java, especially Rembang District which is 

located and has a fairly strategic position where Rembang District is the city center of 

Rembang Regency itself. The proximity of this position has its own advantages for 

Rembang District, one of which is in terms of accessibility in Rembang Regency. Ease of 

accessibility makes Rembang District one of the districts that is experiencing rapid 

development. Rapid development occurred in the economic sector. The development of 

the economic sector occurred on Jalan RembangPamotan so as to increase the price of land 

around it. The land business potential in Pasarbanggi Village has its own charm. There are 

no accessibility factors, public facilities and social facilities that affect the increase in land 

prices. This study uses a road network map, fair market price data and is solved by multiple 

linear regression equations where the variable used is the calculation of the distance from 

the center of the facility to the land sample plot. In research using multiple linear 

regression method by generating factors of Road Accessibility, Public Facilities and Social 

Facilities that affect the fair market land price is 25% and Public Facilities, the most 

influential Social Facilities are SMK N 2 Rembang, SDN 2 Pasarbanggi, Gudang 

Alfamart, Jami Al Burhan Mosque, Village Hall, Shoe Factory, SDN 1 Pasarbanggi.  

  

Keywords: Fair Market Land Price, Pasarbanggi Village, Multiple Linear Regression  
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BAB I  

PENDAHULUAN  

I.1  Latar Belakang  

Tanah adalah sumber daya yang sangat penting bagi kelangsungan hidup manusia.  

Tanah juga tersusun dari ruang muka bumi yang merupakan media bagi manusia untuk 

melakukan berbagai macam kegiatan. Tanah juga digunakan sebagai media salah satunya 

dalam rangka pembangunan yang dilakukan oleh manusia untuk perkembangan 

kesejahteraannya tentunya membutuhkan tanah sebagai modal dasar. Tanah juga dapat 

dipergunakan sebagai alat perantara dalam rangka diperjual belikan dan digunakan sebagai 

jaminan serta dijadikan sebagai tempat untuk melakukan berbagai aktivitas seperti 

pertanian, ekonomi, perdagangan, dan pemukiman. Seiring bertambahnya tahun 

pertumbuhan populasi manusia semakin meningkat dan hal tersebut menyebabkan 

permintaan kebutuhan lahan tanah akan meningkat. Sementara tanah sumber daya yang 

dibutuhkan oleh manusia merupakan sumber daya yang tentunya terbatas dan tidak dapat 

bertambah.  

Kabupaten Rembang terletak di Provinsi Jawa Tengah bagian timur yang 

bertepatan dengan perbatasan Jawa Tengah dan Jawa Timur. Kabupaten Rembang 

menjadi pusat  perekonomian, insfrastruktur dan fasilitas yang berkembang pesat daripada 

di tahun sebelumnya. Kabupaten Rembang terdiri dari 14 Kecamatan 7 Kelurahan, dan 

278 desa. Jumlah penduduk mencapai 625.991 jiwa dengan luasan wilayah 887,13 km² 

dan sebaran penduduk mencapai 705 jiwa/km². Semakin banyaknya fasilitas umum dan 

pembangunan infrastruktur lainnya maka berdampak pada berkurangnya ketersediaan 

lahan kosong di Kabupaten Rembang sehingga menyebabkan harga jual tanah di wilayah 

tersebut menjadi semakin mahal. Salah satu wilayah yang mengalami perkembangan yang 

pesat adalah Kecamatan Rembang khususnya di Desa Pasarbanggi. Berkaitan dengan 

pengembangan wilayah, salah satu Kabupaten yang dalam beberapa tahun terkahir ini 

sedang melakukan pembenahan infrastruktur dan pembangunan fasilitas umum maupun 

sosial adalah Kabupaten Rembang khususnya Desa Pasarbanggi.   

Pertumbuhan yang pesat di Desa Pasarbanggi ini ditandai dengan adanya 

pembangunan infrastruktur, antara lain dibidang perekonomian terdapatnya pembangunan 

pabrik Addidas yang bisa dibilang cukup besar. Selain itu adanya pembangunan baru salah 
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satunya pom bensin, fasilitas umum di Desa tersebut  dan diikuti oleh pembangunan 

perumahan dalam beberapa tahun terakhir ini sehingga jumlah lahan kosong yang tersedia 

semakin sedikit dimana hal ini tentunya mempengaruhi peningkatan harga tanah di Desa 

Pasarbanggi.   

Jika dilihat dari berbagai macam faktor penyebabnya, belum ada kepastian faktor 

yang paling berpengaruh terhadap peningkatan harga jual tanah dikecamatan ini. Maka 

perlu dilakukannya penelitian untuk dapat mengetahui faktor-faktor yang berpengaruh 

pada harga tanah. Faktor yang berpengaruh terhadap kenaikan harga tanah kemudian akan 

dianalisis memakai metode regresi linier berganda. Regresi linier berganda adalah suatu 

analisis yang digunakan untuk mengetahui hubungan antara variabel terikat dengan 

variabel bebas dimana varibael terikatnya adalah harga tanah dan variabel bebas yang akan 

digunakan adalah jarak bidang tanah ke fasilitas yang ada serta kondisi fisik tanah. Dengan 

menggunakan regresi linier berganda, akan diketahui faktor apakah yang paling 

mempengaruhi harga tanah di kecamatan Rembang.  

I.2  Rumusan Masalah  

 Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, adapun rumusan masalah yang 

digunakan antara lain:  

1. Bagaimana pengaruh aksesbilitas, fasilitas umum dan fasilitas sosial terhadap 

harga tanah di Desa Pasarbanggi ?  

2. Bagaimana analisis model matematis regresi linier berganda terhadap harga bidang 

tanah di Desa Pasarbanggi berdasarkan aksesbilitas, fasilitas umum dan sosial ?  

I.3  Tujuan dan Manfaat Penelitian  

  Maksud dan tujuan penelitian ini adalah sebagai berikut :  

1. Mengetahui dampak pengaruh aksesbilitas, fasilitas umum dan fasilitas sosial dan 

kondisi fisik tanah terhadap harga bidang tanah di Desa Pasarbanggi.  

2. Mengetahui hasil analisis model matematis regresi linier berganda yang terbentuk 

oleh faktor aksesbilitas, fasilitas umum dan fasilitas sosial terhadap harga bidang 

tanah di Desa Pasarbanggi   

1.4  Kerangka Pikir Penelitian  

  Berikut ini adalah gambaran mengenai kerangka pikir yang dilakukan pada 

penelitian ini. Gambaran umum penelitian disajikan dalam bentuk Tabel  dibawah ini.  
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Tabel I.1 Kerangka Pikir Penelitian  

Latar Belakang Penelitian  

1. Kabupaten Rembang merupakan daerah yang beberapa tahun ini 

mengalami pengembangan wilayah serta pembangunan infrastruktur dan 

pembangunan fasilitas umum dan fasilitas sosial. Sehingga permintaan 

dan kebutuhan ruang semakin bertambah yang akan menyebabkan harga 

tanah semakin meningkat.  

2. Desa Pasarbanggi merupakan salah satu Desa yang terletak di Kabupaten 

Rembang yang memiliki aksesbilitas dan fasilitas yang sangat memadai, 

salah satunya yaitu : Kantor Satpol PP, SMK N 2 Rembang, Masjid 

Pasarbanggi, dan lain-lain yang merupakan salah satu faktor yang 

mempengaruhi harga tanah di Desa Pasarbanggi.  

Strategi Penyelesaian Penelitian  

1. Metode yang digunakan dalam penelitian ini dalam menentukan 

pemilihan sampel adalah stratified random sampling.  

2. Metode yang digunakan dalam menghitung pengaruh faktor aksesbilitas, 

fasilitas sosial dan fasilitas umum terhadap harga tanah adalah 

menggunakan perhitungan regresi linier berganda.   

Pemecahan Masalah  

1. Melakukan perhitungan regresi linear berganda yang dilakukan 

menggunakan uji statistic untuk dapat mengetahui pengaruh faktor 

aksesbilitas, fasilitas umum dan fasilitas sosial terhadap harga tanah.  

2. Uji asumsi klasik dilakukan agar dapat diketahuinya kualitas data yang 

digunakan dalam pelaksanaan model regresi linier berganda.  

3. Uji Price Related Differential dalam penentuan kualitas model yang 

dipergunakan.  

  

I.5  Batasan Penelitian  

Penelitian ini dilaksanakan khusunya pada faktor aksesibilitas yang mempengaruhi 

terhadap harga tanah dengan batasan permasalahan:   
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1. Studi kasus penelitian yang dipergunakan  dalam penelitian ini yaitu bidang tanah 

yang berada di Desa Pasarbanggi Kecamatan Rembang Kabupaten Rembang.  

2. Melakukan penelitian pengaruh faktor aksesbilitas, fasilitas umum dan fasilitas 

sosial terhadap harga tanah di Desa Pasarbanggi.  

3. Data yang digunakan dalam penelitian ini terdiri dari data spasial dan data non 

spasial. Data spasial terdiri dari Peta jaringan jalan dari BAPPEDA dan hasil 

survey fasilitas umum dan fasilitas sosial. Data non spasial terdiri dari data survey 

harga tanah.  

I.6  Metodologi Penelitian  

Tahapan yang dilaksanakan dalam melakukan penelitian ini adalah sebagai berikut 

:  

1. Studi Literatur   

Studi literatur yang perlu dilakukan yaitu pengumpulan bahan-bahan yang 

berhubungan dengan tema penelitian untuk memperkokoh dasar suatu penelitian. 

Refrensi yang digunakan dapat berupa jurnal, buku, skripsi, ataupun majalah yang 

berkaitan erat dengan penelitian tersebut.   

2. Pengumpulan Data   

Data yang dikumpulkan berupa data spasial dan non-spasial sesuai kebutuhan 

penelitian. Data spasial berasal dari kantor BPPKAD dan kantor BAPPEDA 

Kabupaten Rembang dan data non-spasial berasal dari wawancara langsung 

terhadap masyarakat yang bersangkutan.   

3. Pengolahan Data   

Pengolahan data dalam penelitian ini terbagi dua yaitu pengolah data pada aplikasi 

ArcGIS dan aplikasi SPSS. Pada aplikasi ArcGIS dilaksanakan pengolahan data 

untuk mengetahui jarak antara variabel terhadap bidang tanah dan selanjutnya 

dianalisis pada aplikasi SPSS.  

4. Pembuatan Laporan   

Pembuatan laporan mencakup kegiatan awal sebelum dilakukan penelitian, 

pengolahan data, hingga analisis untuk mendapatkan hasil. Pembuatan laporan 

merupakan tahap akhir dari penelitian.   
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I.7  Sistematika Penulisan Tugas Akhir  

 Sistematika penulisan dalam membuat laporan ini terdiri dari Lima BAB yaitu dengan 

rincian sebagai berikut:  

BAB I PENDAHULUAN  

Pada bab ini menjelaskan secara umum tentang latar belakang penelitian, rumusan 

masalah, maksud dan tujuan, batasan penelitian, metode penelitian serta 

sistematika penulisan laporan tugas akhir.  

BAB II DASAR TEORI   

Pada bab ini berisi tentang dasar teori yang digunakan untuk menyelesaikan 

masalah yang terdapat dalam penelitian dan  dasar teori yang bersangkutan dengan 

penelitian yaitu kajian penelitian terdahulu, kondisi umum lokasi penelitian, 

penilaian tanah, NJOP, Peta Blok PBB, Peta tata guna lahan, teori lokasi, populasi 

dan sampel, pengambilan sampel, perhitungan sampel, perhitungan jarak, SPSS, 

analisis regresi berganda.  

BAB III  METODOLOGI PENELITIAN  

Pada bab ini membahas tentang bagaimana langkah-langkah dalam pelaksanaan 

penelitian  mulai dari alat dan bahan, penentuan data yang digunakan pada 

penelitian, metode, diagram alir.   

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN   

Pada bab ini berisi tentang penguraian hasil  dan  memberikan  pembahasan  

terhadap  hasil  penelitian.   

BAB V PENUTUP   

Berisi kesimpulan dan saran dimana kesimpulan merupakan hasil penelitian  yang 

telah dilaksanakan dan saran untuk menjadi acuan bagi penelitian berikutnya dapat 

mendapatkan hasil yang lebih baik dan maksimal.  
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