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ABSTRACT 
 

The minithesis entitled "Pemetaan Zonasi Nilai Ekonomi Tanah Di 
Kelurahan Tamparang Keke Kecamatan Mamajang Kota Makassar 
Provinsi Sulawesi Selatan" based on the importance of land for the subsistence 
of livelihoods among the demands of a place for living. Land as an asset is 
considered necessary for its appraisal in order to avoid the monopolies and 
speculators. Research sites as an areas with the highest density in the District 
Mamajang, as well as the complexity of spatial pattern which is indicated the 
presence of existing irregular settlements and lack of housing complexes. In 
addition, there are schools and colleges and factories. The aim of the research is to 
determine the economic value of the land, and the factors that influence it, also to  
present the information of the land economic value spatially in the form of Land 
Economic Value Zoning Map. 

In determining the economic value of the land, this research were using  
two variables, they are independent variable and dependent variable. The 
independent variables are consisted of land area (X1), the form of parcels (X2), 
position (X3), frontage (X4), the status of rights (X5), road class (X6), accessibility 
(X7), the level flooding/drainage (X8), the land use (X9), the distance to college 
(X10), the distance to the Central Business District (X11), the distance to the 
hospital/clinic (X12), the distance to the office of public service (X13), the distance 
to the harbor (X14), the distance to the terminal (X15), and the distance to landfills 
(X16), while the dependent variable (Y) is the conversion of the earth rise NJOP 
2011 from the sale and purchase transactions. The method used is survey method 
with quantitative research. Research sites in the Village District Tamparang 
Mamajang Makassar of South Sulawesi Province. The number of populations are 
605 plots and sampled are 80 plots. Sampling technique is using the Systematic 
Random Sampling. The technique of collecting data through observation, 
interviews, and documentation. Analysis of data using multiple linear regression 
analysis. Preliminary analysis with 16 variables, but there are 6 variables affected 
by multicollinearity, so the variable is not used, then only the best regression 
model with 10 variables. 

The results of data analysis showed that the variation of changes in the 
economic value of land amounting to 85.38% which can be explained 
simultaneously by the independent variables. In addition, there are other 
independent variables that affect the land economic value amounting to 14.62% 
which is not included in the regression model. Factors affecting the land economic 
value in a row from the most influential is the land use, road class, the status of 
rights, the form of parcels, land area, the distance to the Central Business District, 
position, accessibility, the distance to college, and the level flooding/drainage. 
The final results of this study is the Land Economic Value Zoning Map with 12 
classes land economic value. The entire a of population, conducted based 
delineation of appropriate zoning district (sample). 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Perkembangan perekonomian masyarakat sampai saat ini sangat 

erat berhubungan dengan tanah, karena tanah merupakan sumber produksi 

yang mampu memberikan kontribusi besar terhadap kelangsungan hidup 

masyarakat. Tanah juga bagi sebagian besar masyarakat menjadikan sebagai 

simbol status yang mampu menunjukkan keberadaan seseorang di lingkungan 

masyarakat. Soedjarwo Soeromihardjo (1985, dalam Wahid, 2008:1) 

mengemukakan bahwa tanah sebagai salah satu sumber daya alami yang 

mampu menciptakan barang maupun jasa, kebutuhan hakiki yang sangat 

bermanfaat bagi kehidupan dan penghidupan manusia, bahkan menentukan 

peradaban suatu bangsa. Peradaban yang dimaksudkan akan terbentuk 

kebesarannya jika bangsa mampu menggunakan tanah secara baik. 

Tanah sebagai benda yang tidak bergerak dipandang masyarakat 

sebagai benda berharga sehingga memunculkan upaya-upaya untuk dapat 

memiliki tanah. Upaya tersebut antara lain dengan jual beli, tukar menukar, 

dan membuka hutan. Dalam pemenuhan upaya tersebut tentu tidak terlepas 

dari aturan hukum yang berlaku. Pemahaman lain tanah dipandang bukan 

hanya sekedar memiliki harga dalam artian nilai ekonomi, melainkan juga 

mengandung nilai-nilai yang tidak terukur oleh uang, misalkan nilai historis, 

nilai budaya, ataupun nilai sosial. 
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Seiring tingginya laju pertumbuhan jumlah penduduk dan 

kebutuhan terhadap tanah terus meningkat, sedangkan tanah memiliki sifat 

tetap dan ketersediaannya terbatas, merupakan kendala dalam memperoleh 

tanah untuk berbagai keperluan. Terutama di daerah perkotaan yang 

pertumbuhan ekonominya terus berkembang dengan pesat. Peningkatan 

permintaan terhadap tanah yang tidak disertai dengan peningkatan jumlah 

ketersediaan tanah pada akhirnya akan mendorong peningkatan nilai tanah. 

Keadaan tingginya permintaan tanah yang tidak dibarengi peningkatan 

ketersediaan tanah menyebabkan ketidakseimbangan pasar tanah dalam suatu 

wilayah. 

Dalam kurun waktu kurang dari 10 (sepuluh) tahun terakhir, 

pembangunan infrastrukstur dan prasarana di Kota Makassar telah bekembang 

begitu pesatnya, membuat upaya pengadaan tanah (pembebasan tanah) 

semakin gencar dilakukan baik oleh pihak pemerintah maupun pihak swasta. 

Terjadinya perubahan wajah kota yang seakan disulap menjadi kota 

megapolitan dengan gagahnya berdiri gedung-gedung kokoh pencakar langit, 

ruko (rumah toko) dan rukan (rumah kantor) yang semakin berjejeran, pusat-

pusat keramaian yang seakan tidak berada dalam satu kawasan saja, sehingga 

menjadikan pusat kota semakin meluas. Sedangkan pada kawasan tertentu 

yang tidak terjamah pembangunan menimbulkan kawasan kumuh yang justru 

menimbulkan gejolak sosial yang baru. Disamping itu, daerah pinggiran kota 

akan terpengaruh sebagai dampak pembangunan pusat kota. Konsekuensi 

logis dalam pembangunan di kota-kota besar, adanya bermunculan kenaikan 
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nilai tanah pada kawasan yang tercakup dalam pembangunan fisik dan 

sekitarnya. 

Fakta lapangan yang menggambarkan suatu perkembangan 

pembangunan fisik kota yang membutuhkan tanah dalam luasan tertentu 

merupakan suatu keadaan yang memerlukan adanya suatu pemetaan tematik 

yang mampu menjelaskan seberapa besar nilai ekonomi tanah pada saat 

pelaksanaan pembebasan tanah berlangsung. Tidak sampai disitu saja, 

pemetaan tematik yang dapat menggambarkan nilai ekonomi tanah juga harus 

mampu menjawab taksiran perubahan nilai ekonomi tanah dikemudian hari 

pasca pembangunan pada kawasan tersebut baik tanah pertanian maupun non-

pertanian. 

Nilai ekonomi tanah akan terus mengalami dinamika 

perkembangan seiring perubahan tatanan wilayah yang dapat memberi 

peluang munculnya monopoli dan spekulan. Keberadaan monopoli dan 

spekulan menyebabkan perlunya pemerintah melakukan penilaian tanah. 

Penilaian tanah dilakukan dengan berdasarkan pada konteks keruangan, 

pertumbuhan ekonomi, dan perubahan sosial. Karena kecenderungannya 

adalah ketika tanah dapat dimonopoli oleh pihak-pihak yang memiliki 

kekuasaan, maka pihak tersebut dapat dengan mudah menentukan nilai 

ekonomi tanah di kawasan tersebut. Hal tersebut mengakibatkan akses tanah 

yang idealnya dapat dinikmati oleh rakyat menjadi terbatas. Penyajian hasil 

penilaian tanah disajikan dalam bentuk informasi keruangan berbentuk peta 

yang mampu menggambarkan sebaran nilai ekonomi tanah. 
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Nilai ekonomi tanah yang berbasis bidang-bidang tanah akan 

dipengaruhi oleh faktor-faktor diantaranya faktor fisik seperti ukuran dan 

bentuk, faktor perletakan dan lokasi, faktor ekonomi seperti tingkat bunga, 

maupun faktor kesesuaian penggunaan tanah dengan rencana tata ruang 

wilayah. Faktor-faktor tersebut secara umum mempengaruhi nilai ekonomi 

tanah, tetapi faktor-faktor lain dapat timbul seiring pembangunan wilayah 

yang berorientasi meingkatkan perekonomian wilayah tersebut. 

Lahirnya Peraturan Presiden Nomor 10 Tahun 2006 Tentang Badan 

Pertanahan Nasional (BPN), memberikan kewenangan kepada Badan 

Pertanahan Nasional Republik Indonesia (BPN RI) untuk menyelenggarakan 

tugas pemerintahan di bidang pertanahan secara nasional, regional, dan 

sektoral yang termasuk di dalamnya pelaksanaan survey dan pemetaan 

potensi tanah. 

Substansi kegiatan survey potensi tanah dimulai dari perumusan 

regulasi hingga pada teknis pelaksanaan di lapangan, untuk mekanisme 

survey penilaian dan pemetaan nilai tanah, nilai ekonomi kawasan dan nilai 

aset pertanahan. Berdasarkan penyelenggaraan kebijakan dan pengelolaan 

pertanahan tersebut di atas, maka sebagai instansi yang berbentuk vertikal, 

Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia (BPN RI) diharapkan mampu 

menyajikan informasi keruangan mengenai nilai ekonomi tanah, baik tanah 

pertanian dan non-pertanian, tanah perkotaan dan perdesaan, yang nantinya 

dapat dijadikan referensi pada berbagai kegiatan yang berkaitan dengan nilai 
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ekonomi tanah seperti perpajakan, pengadaan tanah untuk pembangunan, 

tukar menukar, jaminan kredit, analisis ekonomi kawasan dan sebagainya. 

Pemetaan nilai ekonomi tanah yang disajikan dalam bentuk Peta 

Zonasi Nilai Ekonomi Tanah dalam suatu wilayah, menggambarkan zonasi 

nilai ekonomi tanah berdasarkan kesamaan nilai ekonomi tanah. Instansi lain 

yang melakukan pemetaan nilai tanah tentunya untuk kepentingan sektoral 

masing-masing instansi. Bagi Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia 

(BPN RI), pemetaan nilai tanah dilakukan sebagaimana uraian tugasnya 

dalam melakukan pemetaan tematik diharapkan mampu memberikan akses 

informasi yang lebih luas untuk berbagai kepentingan diantaranya acuan 

investasi, informasi kemampuan tanah, dan ketersediaan tanah sehingga dapat 

dijadikan bahan pertimbangan dalam penentuan lokasi maupun pengadaan 

tanah untuk pembangunan, dan mengurangi peluang munculnya masalah-

masalah yang berkaitan dengan tanah. 

Dalam penelitian ini, lokasi penelitian yang dipilih untuk Pemetaan 

Zonasi Nilai Ekonomi Tanah yaitu Kelurahan Tamparang Keke. Dengan 

pertimbangan bahwa luasnya wilayah dan banyaknya jumlah bidang tanah di 

Kota Makassar, maka dalam melakukan penilaian bidang tanah agar dapat 

lebih objektif dipilih lokasi satuan administrasi setingkat kelurahan saja. 

Letak lokasi penelitian yang strategis karena berada di Kawasan Pusat Kota 

Makassar bagian selatan dan ketersediaan jalur angkutan umum. Disamping 

itu, pengamatan pra survei peneliti di lokasi penelitian terlihat bahwa 

komplesksitas pola keruangan yang ditunjukkan dengan adanya pemukiman 
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yang ada tidak beraturan dan tidak adanya kompleks perumahan, kemudian 

terdapat pula sekolah-sekolah maupun perguruan tinggi dan pabrik, sehingga 

dimungkinkan penilaian tanah akan menghasilkan nilai tanah yang lebih 

variatif.  

Dengan berdasarkan uraian singkat tersebut, maka peneliti tertarik 

untuk melakukan penelitian dengan judul “Pemetaan Zonasi Nilai Ekonomi 

Tanah di Kelurahan Tamparang Keke Kecamatan Mamajang Kota 

Makassar Provinsi Sulawesi Selatan”. 

B. Rumusan Masalah 

Ketertarikan peneliti terhadap penilaian tanah terlihat dari judul 

yang diajukan, maka dalam melakukan Pemetaan Zonasi Nilai Ekonomi 

Tanah, rumusan masalah yang akan diuraikan yaitu dengan menguraikan 

tahapan-tahapan yang terkait dalam penilaian tanah sebagai berikut: 

1. Bagaimana nilai ekonomi tanah di lokasi penelitian? 

2. Faktor-faktor apa saja yang mempengaruhi nilai ekonomi tanah dan 

seberapa besar faktor-faktor tersebut berpengaruh terhadap nilai ekonomi 

tanah? 

3. Bagaimana sebaran nilai ekonomi tanah yang ada di lokasi penelitian? 

C. Batasan Masalah 

Untuk menghindari kesalahan penafsiran dan mempermudah 

pemahaman dalam penelitian ini, maka peneliti membatasi hal-hal berikut ini: 

1. Penelitian dilakukan di Kelurahan Tamparang Keke Kecamatan 

Mamajang Kota Makassar. 
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2. Nilai ekonomi tanah yang digunakan dalam penelitian ini didasarkan pada 

harga tanah riil di lapangan hasil transaksi (nilai pasar). Sedangkan Nilai 

Jual Objek Pajak (NJOP) tahun 2011 sebagai nilai pembanding. 

3. Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai ekonomi tanah dalam penelitian 

ini adalah luas bidang tanah, bentuk bidang tanah, letak (position), lebar 

depan (frontage), status hak, kelas jalan, aksesibilitas, tingkat 

banjir/drainase, penggunaan tanah, jarak ke perguruan tinggi, jarak ke 

CBD, jarak ke rumah sakit/puskesmas, jarak ke kantor pelayanan publik, 

jarak ke pelabuhan, jarak ke terminal, dan jarak ke tempat pembuangan 

sampah (TPS). 

D. Tujuan Penelitian 

1. Mengetahui nilai ekonomi tanah di lokasi penelitian. 

2. Mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi nilai ekonomi tanah di 

lokasi penelitian. 

3. Menyajikan informasi nilai ekonomi tanah secara keruangan dalam 

bentuk Peta Zonasi Nilai Ekonomi Tanah. 

E. Kegunaan Penelitian 

Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat berguna: 

1. Bagi Kantor Pertanahan Kota Makassar, sebagai pelengkap dan 

pembanding untuk informasi nilai ekonomi tanah. 

2. Bagi Pemerintah Daerah dan instansi lainnya, sebagai referensi dalam 

perencanaan pembangunan untuk menentukan besarnya biaya ganti 
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kerugian atas pembebasan tanah, dan keperluan penentuan besarnya tarif 

penarikan pajak. 
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BAB VI 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian Nilai Ekonomi Tanah di Kelurahan 

Tamparang Keke, dapat disimpulkan beberapa hal: 

1. Nilai ekonomi tanah di Kelurahan Tamparang Keke didasarkan pada 3 

(tiga) kategori penilaian tanah hasil penelitian adalah sebagai berikut: 

a. Berdasarkan NJOP bumi 2011 berada pada nilai terendah Rp. 243.000 

dan nilai tertinggi Rp. 1.147.000 

b. Berdasarkan nilai transaksi jual beli berada pada nilai terendah yaitu 

Rp. 641.685 dan nilai tertinggi Rp. 3.028.858 

c. Berdasarkan hasil analisis data (nilai ekonomi tanah) berada pada nilai 

terendah Rp. 380.267 dan nilai tertinggi Rp. 3.176.688 

2. Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai ekonomi tanah ini berturut-turut 

dari yang paling berpengaruh adalah penggunaan tanah, kelas jalan, status 

hak, bentuk bidang tanah, luas bidang tanah, jarak ke CBD, letak/position, 

aksesibilitas, jarak ke perguruan tinggi, dan tingkat banjir/drainase. 

Variasi perubahan nilai ekonomi tanah (Y) sebesar 85,38% mampu 

dijelaskan secara serentak oleh variabel-variabel bebas dan terdapat 

variabel-variabel bebas lainnya yang mempengaruhi nilai ekonomi tanah 

sebesar 14,62% yang tidak termasuk dalam model regresi. 

3. Zonasi nilai ekonomi tanah dibagi dalam 12 kelas nilai ekonomi tanah 

yang dituangkan Peta Zonasi Nilai Ekonomi Tanah. Klasifikasi nilai 
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tersebut menggunakan interval 250.000 sehingga didapatkan Zonasi Nilai 

Ekonomi Tanah dimulai dengan nilai kurang dari Rp. 500.000 sampai 

dengan nilai lebih dari Rp. 3.000.000. 

B. Saran 

1. Bagi penelitian selanjutnya mengenai penilaian tanah di lokasi lain yang 

relatif datar serupa dengan Kelurahan Tamparang Keke dapat 

menambahkan variabel-variabel bebas lainnya yang tidak digunakan 

dalam penelitian ini. Sedangkan untuk daerah yang tidak datar lainnya 

dapat dilakukan penilaian tanah dengan menggunakan variabel-variabel 

yang sama. 

2. Bagi pemerintah daerah perlu menyediakan Peta Zonasi Nilai Ekonomi 

Tanah sebagai informasi keruangan tentang nilai ekonomi tanah yang 

dapat digunakan untuk kegiatan pemerintahan atau pembangunan lainnya. 

3. Bagi masyarakat dapat memanfaatkan Peta Zonasi Nilai Ekonomi Tanah 

sebagai acuan untuk menentukan kisaran nilai transaksi. 
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