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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang. 

 Kabupaten Gresik adalah salah satu dari wilayah penyangga  Kota 

Surabaya. Dimana Kota Surabaya adalah  ibu kota sekaligus pusat ekonomi 

Provinsi Jawa Timur dan kawasan Indonesia Timur. Selain itu Kabupaten 

Gresik merupakan wilayah kawasan industri. Kabupaten Gresik mengalami 

perkembangan industri yang cukup signifikan, kemudahan akses jalan baik 

darat maupun laut menjadi pertimbangan utama. Semakin berkembangnya 

suatu daerah akan berdampak dengan perubahan penggunanan tanah daerah 

tersebut. Adanya perubahan penggunaan tanah akan berdampak juga terhadap 

harga tanah atau nilai tanah. Jika bidang tanah mempunyai posisi yang 

strategis dilengkapi dengan fasilitas umum maka harga tanah atau nilai tanah 

akan semakin tinggi. Kebutuhan akan tanah oleh masyarakat semakin 

meningkat. Untuk kepentingan jual beli tanah masyarakat membutuhkan 

informasi nilai tanah sebelum melakukan transaksi jual beli. Selain 

masyarakat, badan hukum publik maupun private juga membutuhkan tanah 

untuk mengembangkan usahanya.  

 Pemerintah Republik Indonesia, melakukan pengaturan badan hukum 

untuk memperoleh tanah dalam menegembangkan usahanya, dengan 

menerbitkan peraturan tentang penanaman modal di Indonesia (Undang-

undang Nomor 25 Tahun 2007). Untuk  meningkatkan perekonomian di 

Indonesia dan penanaman modal, pemerintah mengeluarkan Paket  
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Kebijakan Ekonomi September 2015 tentang layanan Cepat Investasi 3 Jam 

di kawasan Industri.
1
 Informasi terhadap lokasi tanah yang tersedia sangat 

dibutuhkan bagi investor sebelum melakukan investasi. Dalam rangka untuk 

menyediakan informasi nilai tanah yang dibutuhkan masyarakat, dan juga 

untuk mendukung paket kebijakan ekonomi dan penanaman modal maka 

dibutuhkan data mengenai informasi nilai tanah dan ketersediaan tanah yang 

cepat dan akurat. 

 Berdasarkan Peraturan Pemerintah Nomor 128 Tahun 2015 tentang 

Jenis dan Tarif atas Jenis Penerimaan Negara Bukan Pajak yang berlaku pada 

Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional dan 

Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional 

(Permen ATR/BPN) Nomor 17 Tahun 2015 tentang Standar Pelayanan dan 

Pengaturan Agraria, Tata Ruang dan Pertanahan dalam Kegiatan Penanaman 

Modal, kantor pertanahan berkewajiban untuk menyediakan layanan 

pertanahan  informasi nilah tanah dan ketersedian tanah. 

 Peraturan tersebut kemudian ditindaklanjuti dengan Surat Edaran 

Kepala Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia Nomor: 2/SE-

100/I/2015 tentang Evaluasi Pelayanan Pemetaan Tematik dan Nilai Tanah 

Berdasarkan Peraturan Pemerintah Nomor 13 Tahun 2010 yang menyebutkan 

bahwa nilai tanah yang digunakan dalam proses pelayanan pendaftaran 

peralihan  hak,  pendaftaran surat keputusan (SK) perpanjangan dan 

                                                           
1
 Kementerian Perindustrian RI. (2015). Paket Kebijakan Ekonomi September 2015 II: Layanan 

Cepat Investasi 3 Jam di Kawasan Industri, http://www.kemenperin.go.id, [20/01/ 2016]. 
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pembaharuan surat keputusan (SK) hak wajib menggunakan nilai tanah 

yang ada pada Peta Zona Nilai Tanah disingkat Peta ZNT kantor pertanahan 

yang telah di sahkan. Dari uraian tersebut dapat disimpulkan bahwa sebelum 

melakukan pelayanan pendaftaran di atas, diperlukan informasi nilai tanah 

berdasarkan Peta ZNT kantor pertanahan. Selanjutnya berdasarkan Permen 

ATR/BPN Nomor 17 Tahun 2015 bahwa Kementerian Agraria dan Tata 

Ruang/BPN memberi Pelayanan Pertanahan terkait Informasi Ketersediaan 

Tanah, dan layanan ketersediaan tanah ini hanya memerlukan waktu atau 

dapat diselesaikan dalam jangka waktu 3 jam. 

 Berdasarkan uraian di atas dalam rangka peningkatan pelayanan 

informasi nilai tanah dan ketersediaan tanah, maka peneliti menganggap perlu 

dibuat sistem digital yang dalam hal ini memanfaatkan beberapa aplikasi 

software WebGIS, sebab sebagian besar kantor pertanahan di seluruh 

Indonesia khususnya Kantor Pertanahan Kabupaten Gresik masih 

menggunakan atau mengelola secara manual dan belum menggunakan 

aplikasi. Oleh sebab itu penulis akan mengangkat judul penelitian yaitu : 

Membangun Purwarupa Aplikasi WebGIS untuk Pelayanan Informasi 

Nilai Tanah dan Ketersediaan Tanah. Membangun purwarupa ini 

maksudnya adalah membangun rupa/bentuk awal atau model awal untuk 

tampilan aplikasi yang nanti diharapkan dapat dikembangkan ke dalam sistem 

Komputerisasi Kegiatan Pertanahan (KKP) Web Kementerian Agraria dan 

Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional. 
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B. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana proses membangun Purwarupa Aplikasi WebGIS untuk 

pelayanan informasi nilai tanah dan ketersediaan tanah? 

2. Bagaimana cara penggunaan Aplikasi WebGIS untuk Pelayanan Informasi 

Nilai Tanah dan Ketersediaan Tanah? 

C. Pembatasan Masalah. 

 Penelitian ini dilaksanakan di Kantor Pertanahan Kabupaten Gresik, 

Provinsi Jawa Timur dengan mengambil suatu batasan desa yaitu Desa 

Manyarejo Kecamatan Manyar, pada Peta ZNT Kabupaten Gresik dan 

mengoverlaykan ke Peta Pendaftaran sehingga menghasilkan Informasi Nilai 

Tanah seakan-akan berbasis bidang, kemudian mengambil suatu batasan 

kecamatan pada peta batas administrasi wilayah yaitu Kecamatan 

Balongpanggang dan mengovelaykan beberapa peta tematik pertanahan yaitu 

peta penguasaan tanah, peta penggunaan tanah, dan peta rencana tata ruang 

wilayah sehingga menghasilkan informasi ketersediaan tanah. Pertimbangan 

pemilihan Desa Manyarejo dalam penentuan lokasi untuk informasi nilai 

tanah dikarenakan dari 33 desa/kelurahan yang sudah ada peta kadaster 

lengkapnya, Desa Manyarejo merupakan salah satu desa  yang banyak terjadi 

pelayanan peralihan hak. Sementara untuk lokasi yang digunakan untuk 

informasi ketersediaan tanah adalah Kecamatan Balongpanggang, mengingat 

daerah ini merupakan salah satu daerah yang mempunyai lahan pertanian 

pangan berkelanjutan (LP2B) yang cukup luas. 
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D. Tujuan Penelitian. 

1. Mengetahui proses membangun Purwarupa Aplikasi WebGIS untuk 

pelayanan informasi nilai tanah dan ketersediaan tanah. 

2. Mengetahui cara penggunaan Aplikasi WebGIS untuk pelayanan 

informasi nilai tanah dan ketersediaan tanah. 

 

E. Kegunaan Penelitian. 

1. Penelitian ini dapat berguna untuk menambah pengetahuan terkait dengan 

penggunaan atau memanfaatkan beberapa software WebGIS sehingga 

dapat merancang atau membangun suatu aplikasi informasi nilai tanah 

dan ketersediaan tanah.  

2. Penelitian ini diharapkan dapat berguna bagi Kantor Pertanahan 

Kabupaten Gresik khususnya seksi survei pengukuran dan pemetaan sub 

seksi tematik dan potensi tanah dan seksi pengaturan dan penataan 

pertanahan sub seksi penatagunaan tanah dan kawasan tertentu dalam 

meningkatkan pelayanan pertanahan terkait pelayanan informasi nilai 

tanah dan ketersediaan tanah secara cepat. 

 

F. Keaslian Penelitian (Novelty) 

 Kebaruan penelitian (novelty) merupakan salah satu bagian penting 

dalam suatu penelitian. Berkaitan dengan pertimbangan pengembangan ilmu 

pengetahuan dan etika akademis, peneliti harus dapat mengungkapkan 
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kebaruan penelitiannya.
2
 Hal ini untuk membuktikan keaslian dan perbedaan 

dari suatu penelitian. Peneliti harus dapat menunjukkan perbedaan penelitian 

yang dilakukan dengan penelitian sejenis sebelumnya. 

 Penelitian yang akan dilakukan ini berjudul “Membangun Purwarupa 

Aplikasi WebGIS untuk Pelayanan Informasi Nilai Tanah dan Ketersediaan 

Tanah Di Kantor Pertanahan Kabupaten Gresik”. Karakteristik penelitian ini 

dengan penelitian terdahulu yang sejenis dapat di lihat pada Tabel 1.  

Tabel 1.Karakteristik antara penelitian yang dilakukan dengan penelitian-

penelitian sebelumnya. 

No 
Nama, Tahun dan 

Judul Penelitian 

Tujuan 

Penelitian 
Software Hasil 

1 Agung Widadi 

Munandar,  
 

Tesis UGM 2012,  
 

Sistem Informasi 

Manajemen Hutan 

Rakyat dengan 

WebGIS Kab. 

Gunung Kidul 

 

Membuat 

Geodatabase 

sebaran dan 

potensi hutan 

rakyat dan 

membuat sistem 

informasi 

manajemen 

Hutan Rakyat 

dengan WebGIS. 

Postgre 

SQL 

 

PostGIS 

 

Quantum 

GIS 

 

Mapserver 

 

Notepad

++ 

Sistem 

Informasi 

Manajemen 

Hutan 

Rakyat 

dengan 

WebGIS 

 

 

 

  bersambung... 

 

 

 

                                                           
2 Hadi Sabari Yunus, Metodelogi Penelitian Wilayah Kontemporer, Yogyakarta, Pustaka Pelajar, 

2012, hal. 29. 
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Tabel 1. Lanjutan 

No 
Nama, Tahun dan 

Judul Penelitian 

Tujuan 

Penelitian 
Software Hasil 

2 Yulad Nur Rahmad, 

  

Skripsi STPN 2012,  
 

Pembangunan 

Sistem Informasi 

Nilai Tanah dan 

Uji Perbedaan Peta 

ZNT  PBB 

terhadap Peta ZNT  

BPN (Studi di 

Kabupaten Sragen 

Jawa Tengah) 

Membangun 

Sistem 

Informasi Nilai 

Tanah; 

Mengetahui 

kelebihan dan 

kekurangan 

aplikasi sistem 

informasi nilai 

tanah; 

perbedaan ZNT 

antara peta ZNT 

PBB dan ZNT 

BPN. 

Autodesk 

Map 2004  

 

ArcGIS 

9.3  

 

Microsoft  

Acces 

2007 

  

Mapserver 

for 

Windows  

 

PMapper 

4.2.0 

Aplikasi 

SINTAN 

dan 

terdapat 

Perbedaan 

nilai tanah 

yang 

signifikan 

antara peta 

ZNT PBB 

dan peta 

ZNT BPN 

3 Amir Nugroho, 
 

Skripsi STPN 2012,  
 

Pembangunan 

aplikasi sistem 

informasi 

pertanahan berbasis 

Web. 

Mengetahui cara 

membangun 

aplikasi sistem 

informasi 

pertanahan 

berbasis web 

yang 

menyajikan 

informasi 

pertanahan 

AcGIS 

 

MySQL 

 

Mapserver 

 

PHP 

 

HTML 

Pelayanan 

Informasi 

Pertanahan 

(Spasial 

dan 

Atribut) 

Berbasis 

Web 

 

4 Murwan Ahmadi, 
 

Skripsi STPN  

2015 

 

Pemanfaatan     

Peta ZNT 

untuk  

Rancang  

Bangun Aplikasi  

Layanan 

PNBP,PBB, 

Dan BPHTB 

Melakukan 

perancangan 

dan 

pembangunan 

Aplikasi 

Layanan  

PNBP, PBB  

dan BPHTB 

yang  

mudah, cepat, 

dan akurat. 

HTML 

 

OpenGeo 

Suite 

 

Oracle  
 

PHP  
 

XAMPP 

Aplikasi 

Layanan 

PNBP, 

PBB dan 

BPHTB 

  bersambung... 
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Tabel 1. Lanjutan 

No 
Nama, Tahun dan 

Judul Penelitian 

Tujuan 

Penelitian 
Software Hasil 

5 Husnaidi 
 

Proposal Penelitian  

2016 
 

Membangaun 

Aplikasi WebGis 

utnuk Pelayanan 

Pertanahan 

Informasi Nilai 

Tanah dan 

Ketersediaan 

Tanah. 

Membangun 

Aplikasi layanan 

informasi nilai 

tanah dan 

ketersedian 

tanah, sehingga 

dapat 

mempercepat 

penyajian 

informasi nilai 

tanah dan 

ketersedian 

tanah dalam 

bentuk tekstual 

maupun spasial 

MS4W  

3.0.6, 

  

XAMPP 

 

Autocad 

Map 3D 

2012  

 

ArcGIS 

10.1 
 

Dreamwa

er 8 

 

Quantum 

GIS 

Aplikasi 

Layanan 

Informasi 

Nilai 

Tanah dan 

Ketersedia

an Tanah 

Sumber: Tesis UGM dan Skripsi STPN. 

Berdasarkan tabel di atas dapat di uraikan beberapa  perbedaan penelitian 

yang akan dilaksanakan oleh peneliti dengan penelitian sebelumnya sebagai 

berikut: 

1. Penelitian yang dilakukan oleh Agung Widadi Munandar (2012) 

be r judu l  Sistem Informasi Manajemen Hutan Rakyat dengan 

WebGIS. Penelitian ini bertujuan Membuat geodatabase sebaran dan 

potensi hutan rakyat dan membuat sistem informasi manajemen Hutan 

Rakyat dengan WebGIS. Lokasi penelitian di Kabupaten Gunung Kidul, 

Propinsi Daerah Istemewa Yogyakarta. Hasil penelitiannya Sistem 

Informasi Manajemen Hutan Rakyat dengan WebGIS. Perbedaan 

penelitian yang dilakukan oleh peneliti bahwa penelitian yang dilakukan 

oleh Husnaidi (2016) ini berbeda dengan penelitian tersebut dalam hal (a) 
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tahun penelitiannya, (b) lokasi penelitiannya, (c) tujuan penelitian dan (d) 

software yang digunakannya dalam pembangunan aplikasinya. 

2. Penelitian yang dilakukan oleh Yulad Nur Rahmad (2012) berjudul 

Pembangunan Sistem Informasi Nilai Tanah dan Uji Perbedaan Peta Zona 

Nilai Tanah PBB terhadap Peta Zona Nilai Tanah BPN. Penelitian ini 

berlokasi di Kabupaten Sragen Jawa Tengah. Penelitian ini bertujuan 

untuk membangun Sistem Informasi Nilai Tanah, mengetahui kelebihan 

dan kekurangan aplikasi sistem informasi nilai tanah, dan mengetahui 

perbedaan Zona Nilai Tanah antara peta ZNT PBB dan ZNT BPN.  Hasil 

dari penelitian ini menghasilkan Pembangunan SINTAN relatif lebih 

mudah karena didukung oleh data dalam format digital dan software yang 

mudah didapatkan serta analisis perbedaan nilai tanah yang signifikan 

antara peta ZNT PBB dan peta ZNT BPN, karena perbedaan 

pengkategorian nilai tanah dan pada penggunaan tanah. Perbedaan 

penelitian yang dilakukan oleh peneliti bahwa penelitian yang dilakukan 

oleh Husnaidi (2016) ini berbeda dengan penelitian tersebut dalam hal (a) 

tahun penelitiannya, (b) lokasi penelitiannya, (c) tujuan penelitian dan (d) 

software yang digunakannya dalam pembangunan aplikasinya. 

3. Penelitian yang dilakukan oleh Amir Nugroho (2012) berjudul 

Pembangunan Aplikasi Sistem Informasi Pertanahan Berbasis Web. 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui dan mendeskripsikan proses 

pembangunan aplikasi Sistem Informasi Pertanahan (SIP) berbasis web 

yang menyajikan informasi pertanahan yang dapat diakses secara online 
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melalui media internet. Hasil dari penelitian Amir Nugroho ini 

menghasilkan Sistem Informasi Pertanahan Berbasis Web. Perbedaan 

penelitian yang dilakukan oleh peneliti bahwa penelitian yang dilakukan 

oleh Husnaidi (2016) ini berbeda dengan penelitian tersebut dalam hal (a) 

tahun penelitiannya, (b) lokasi penelitiannya, (c) tujuan penelitian dan (d) 

software yang digunakannya dalam pembangunan aplikasinya. 

4. Penelitian yang dilakukan Murwan Ahmadi (2015) berjudul Pemanfaatan    

Peta Zona Nilai Tanah untuk Rancang Bangun Aplikasi Layanan 

PNBP,PBB dan  BPHTB. Penelitian ini berlokasi di Kabupaten 

Wonogiri, Provinsi jawa Tengah. Tujuan penelitian yang dilakukan 

adalah Untuk melakukan perancangan dan pembangunan Aplikasi 

Layanan PNBP, PBB dan BPHTB yang mudah, cepat, dan akurat 

berdasarkan   Peta ZNT berskala besar berbasis bidang tanah sebagai 

sumber informasi “nilai pasar tanah”. Hasil dari penelitiannya adalah 

Aplikasi Layanan PNBP, PBB dan BPHTB. Perbedaan penelitian yang 

dilakukan oleh peneliti bahwa penelitian yang dilakukan oleh Husnaidi 

(2016) ini berbeda dengan penelitian tersebut dalam hal (a) tahun 

penelitiannya, (b) lokasi penelitiannya, (c) tujuan penelitian dan (d) 

software yang digunakannya dalam pembangunan aplikasinya. 

Berdasarkan uraian di atas dapat disimpulkan bahwa, terdapat 3 jenis 

perbedaan terhadap beberapa penelitian terdahulu dengan penelitian yang 

akan dilaksanakan peneliti yaitu tujuan dari penelitian, beberapa perangkat 

lunak (software) yang digunakan, dan hasil yang akan dicapai. 
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BAB VII 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

1. Proses membangun aplikasi WebGIS untuk informasi nilai tanah dan 

ketersediaan tanah dimulai dari melakukan analisis kebutuhan pengguna, dan 

dari hasil analisis pengguna didapatkan hasil analisis kebutuhan sistem. 

Kemudian dilanjutkan pengolahan data spasial peta softcopy yang didapat dari 

kantor pertanahan (Peta Pendaftaran Desa Maanyarejo, Peta ZNT Kabupaten 

Gresik, Peta Batas Desa Kecamatan Balongpanggang, Peta Batas Kecamatan 

Balongpanggang, Peta Penggunaan Tanah, Peta Penguasaan Tanah, dan Peta 

Rencana Tatat Ruang Wilayah Kabupaten Gresik). Selanjutnya dilakukan 

penyusunan basisdata spasial kedalam server basisdata spasial yaitu Map 

Server For Windows (MS4W), dan kemudian dilakukan penyusunan basisdata 

tekstual kedalam server basisdata tekstual yaitu Xampp (Php MyAdmin), 

sehingga menghasilkan suatu Aplikasi Layanan Informasi Nilai Tanah dan 

Ketersediaan Tanah. 

2. Pengguna (user) menggunakan Aplikasi Layanan Informasi Nilai Tanah 

dan Ketersediaan Tanah dengan baik dan benar. Berdasarkan simulasi 

yang telah dilakukan oleh pengguna, setiap layanan dapat dijalankan 

dengan mudah. Terbukti pada saat pengujian aplikasi memperoleh hasil 

pada rentang level bagus hingga sangat bagus untuk tampilan aplikasi, 

rentang level mudah hingga sangat mudah untuk kemudahan penggunaan 

aplikasi dan penggunaan menu pada aplikasi, rentang level membantu 
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hingga sangat membantu untuk percepatan pelayanan, serta level sangat 

bermanfaat untuk kemanfaatan aplikasi. 

 

 

B. Saran 

1. Peta Zona Nilai Tanah yang digunakan dalam Pembuatan aplikasi layanan 

informasi nilai tanah sebaiknya menggunakan Peta Zona Nilai Tanah 

berbasis bidang sebagai basisdata spasialnya, agar informasi nilai tanah 

yang disajikan pada produk layanan informasi nilai tanah dapat diterima 

nilai tanahnya secara rasional oleh  pemohon atau pihak yang mengajukan. 

2. Peta Ketersediaan Tanah yang digunakan dalam pembuatan aplikasi 

layanan informasi ketersediaan tanah sebaiknya menggunakan Peta 

Ketersedian Tanah yang terbaru sebagai basisdata spasialnya, supaya 

informasi ketersediaan tanah yang disajikan pada produk layanan 

informasi ketersedian tanah menjadi akurat. 

3. Aplikasi Layanan Informasi Nilai Tanah dan Ketersediaan Tanah ini, 

diharapkan dapat dimanfaatkan oleh Kantor Pertanahan dalam proses 

pelayanan pertanahan informasi nilai tanah dan ketersediaan tanah 

khususnya seksi survei pengukuran dan pemetaan sub seksi tematik dan 

potensi tanah, dan seksi pengaturan dan penataan pertanahan sub seksi 

penatagunaan tanah dan kawasan tertentu sehingga nantinya dapat 

membantu percepatan dalam proses pelayanan pertanahan terkait 

informasi nilai tanah dan ketersediaan tanah. 
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4. Pengembangan lebih lanjut terhadap aplikasi Layanan Informasi Nilai 

Tanah dan Ketersediaan Tanah yang telah dibuat sangat diperlukan, 

sehingga aplikasi tersebut menjadi lebih sempurna dan dapat 

dikembangkan kedalam sistem KKP Web Kementerian Agraria dan Tata 

Ruang/Badan Pertanahan Nasional. 
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