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INTISARI

 Penelitian ini dilakukan di kelurahan Kuta kecamatan Kuta
kabupaten Badung. Perkembangan kegiatan pariwisata dan peningkatan
kegiatan manusia dengan keterbatasan ketersediaan tanah berakibat
meningkat pula nilai tanah di wilayah tersebut. Citra Quickbird dan sistem
penginderaan jauh dapat diaplikasikan untuk pemetaan nilai tanah pada
wilayah tersebut. Tujuan penelitian ini adalah (1) untuk mengetahui
bagaimana citra Quickbird digunakan dalam mendukung pemetaan nilai
tanah pada kawasan pariwisata, dan (2) pemetaan nilai tanah pada
kawasan pariwisata dengan menggunakan citra Quickbird sebagai alat
dalam memperoleh data spasial yang disajikan dalam peta zone nilai
tanah.
 Cara penelitian merupakan gabungan teknik interpretasi visual citra
quickbird beserta uji ketelitiannya, survei lapangan, dan analisis nilai
tanah melalui penyesuaian terhadap jenis data, status hak, dan waktu
transaksi. Interpretasi dilakukan untuk mendapatkan variabel-variabel
pemetaan nilai tanah berupa jaringan jalan, bidang tanah, dan bangunan
dalam rangka kegiatan pemetaan nilai tanah dengan menggunakan teknik
purposive sampling di kelurahan Kuta tersebut. Dalam penentuan analisis
nilai tanah juga memperhatikan jenis penggunaan tanah di wilayah
penelitian, dimana didapatkan 8 (delapan) jenis penggunaan tanah antara
lain kawasan objek wisata, akomodasi pariwisata, pemukiman,
perdagangan dan jasa, industri, dan kawasan limitasi/lindung. Di dalam
teknik analisis data dilakukan analisis deskriftip tentang bagaimana
parameter penelitian diperoleh serta dianalisis, adapun teknik analisis
dikelompokkan menjadi 3 (tiga) yaitu :
1. Data disederhanakan dan dikelompokkan serta dilakukan tabulasi

data , selanjutnya di evaluasi dan di analisis.
2. Dalam pengolahan data dikelompokkan menjadi 2 (dua), yaitu data

yang dikategorikan sebagai pelaksanaan penyediaan peta dan
pelaksanaan evaluasi dan analisis nilai tanah.

3. Membuat kesimpulan dari data yang diperoleh berdasarkan penyajian
dalam bentuk peta.

  Hasil pertama penelitian didapatkan peta jaringan jalan, peta
bidang tanah, dan peta distribusi bangunan. Citra Quickbird digunakan
sebagai sumber data primer bagi pekerjaan pemetaan nilai tanah. Pada uji
hasil interpretasi diperoleh ketelitian sebesar 88.18% untuk keseluruhan
objek-objek yang di interpretasi melalui citra diantaranya jaringan jalan,
bidang tanah dan bangunan. Hasil kedua diperoleh bahwa di lokasi
penelitian berdasarkan hasil analisis nilai tanah didapat 10 (sepuluh) kelas
nilai tanah di kelurahan Kuta dengan nilai tanah tertinggi pada zone nilai I
sebesar Rp. 6.000.000/m2 berada pada kawasan akomodasi pariwisata
dan zone nilai X berada pada kawasan pemukiman dan kawasan industri
sebesar Rp. 1.500.000/m2.
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

 Wilayah Indonesia mempunyai luas daratan 1.904.589 km2

dan terdiri dari 17.508 buah pulau yang terbentang luas dari barat

sampai timur. Indonesia memiliki potensi wilayah dengan

pemandangan alam, flora dan fauna, peninggalan sejarah serta

adat istiadat yang beraneka ragam, sehingga mampu menarik

minat wisatawan domestik maupun mancanegara.

 Bali sudah dikenal sebagai salah satu daerah tujuan wisata

di dunia yang sangat potensial untuk terus dikembangkan

mengingat pariwisata sangat mendukung peningkatan

perekonomian daerah. Keindahan alamnya merupakan salah satu

faktor paling dominan yang mendorong berkembangnya

kepariwisataan di daerah Bali.

 Pariwisata sebagai komoditas yang sangat menguntungkan,

bagi sosial ekonomi masyarakat daerah setempat. Keuntungan

dalam bisnis pariwisata dapat dilihat secara nyata dari pemasukan

devisa dari pariwisata kepada daerah. Sejalan dengan semakin

meningkatnya perkembangan pariwisata di Propinsi Bali, maka

penyediaan data serta informasi yang berkaitan dengan
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kepariwisataan akan semakin diperlukan terkait nilai tanah suatu

kawasan tersebut.

 Kebutuhan akan data dan informasi secara nyata belum ada

lembaga pengelola nilai tanah dan aset pertanahan yang

kompeten, profesional, independen dan adil (fair). Lembaga

lembaga penilaian tanah dan aset pertanahan saat ini masih

terpola kepada masing-masing kepentingan. Contohnya penilaian

untuk pajak, penilaian standar akuntansi berbeda dengan standar

pengelolaan kekayaan Negara. Penilaian untuk kepentingan

kolateral, bursa tanah dan properti seringkali overvalue seperti yang

disampaikan oleh Badan Pertanahan Nasional (BPN) dalam

workshop nasional tentang Politik Kebijakan Penilaian Tanah dan

Aset Pemerintah.

Berdasarkan Undang-Undang No 12 tahun 1985 tentang

Pajak Bumi dan Bangunan sebagaimana diubah dalam UU No. 12

tahun 1992 tentang Pajak Bumi dan Bangunan dalam pasal 6 ayat

1, dinyatakan bahwa dasar pengenaan pajak adalah Nilai Jual

Objek Pajak (NJOP). Dalam hal ini penilaian dilakukan oleh penilai

dari pihak Direktorat Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) dengan

menggunakan metode penilaian yang telah ditentukan dengan

teknik massal maupun teknik individual. Terkait dengan penentuan

NJOP sebagai dasar pengenaan PBB, dengan jenis nilai yang
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digunakan adalah nilai pasar, disebut juga sebagai nilai pasar

wajar.

Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia, sesuai

mandat yang diberikan oleh Peraturan Presiden Nomor 10 Tahun

2006 mengenai penyelenggaraan kebijakan dan pengelolaan

pertanahan secara nasional, regional, dan sektoral yang termasuk

didalamnya pelaksanaan survei dan pemetaan potensi tanah.

Kegiatan survei potensi tanah dimulai dari perumusan kebijakan

teknis hingga pada pelaksanaan survei penilaian dan pemetaan

nilai tanah, nilai ekonomi kawasan dan nilai aset pertanahan.

Berdasarkan penyelenggaraan kebijakan dan pengelolaan

pertanahan tersebut di atas, maka selayaknya Badan Pertanahan

Nasional (BPN) menyajikan informasi mengenai nilai tanah, baik

pada tanah di daerah pemukiman (perkotaan) dan tanah pertanian

serta pada suatu kawasan tertentu (pariwisata) yang nantinya dapat

digunakan sebagai pendapat kedua bagi NJOP PBB.

Perkembangan nilai tanah yang tidak terkontrol dan sulit

diprediksi pada akhirnya akan mengganggu kegiatan

pembangunan. Tanah sebagai benda bernilai ekonomis telah

berkembang dari sumberdaya yang pada awalnya hanya untuk

memenuhi kebutuhan hidup pokok menjadi sumberdaya yang

dapat meningkatkan kualitas hidup. Kegiatan pembangunan yang

meningkat berakibat meningkat pula kegiatan ekonomi masyarakat,
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pada akhirnya akan mendorong terjadinya peningkatan nilai tanah

dimana tanah bersifat tetap dan tidak bertambah, sedangkan

kebutuhan akan tanah meningkat seiring perkembangan

pembangunan. Keadaan seperti ini disebabkan karena adanya

penawaran (supply) di satu pihak tidak dapat menyeimbangi

permintaan (demand) di lain pihak.

Dengan memanfaatkan keunggulan citra penginderaan jauh

yang mampu menyajikan kondisi yang sesuai dengan lapangan

berupa kenampakan spasial dan mampu memberikan analisa

kewilayahan maka perlu dibuat suatu spasialisasi data yang

menyajikan informasi mengenai nilai tanah. Data spasial

merupakan data hasil pengukuran, pencatatan, dan pencitraan

terhadap suatu unsur keruangan yang berada di bawah, pada, atau

di atas permukaan bumi dengan posisi keberadaannya mengacu

pada sistem koordinat nasional (Perpres No. 85 tahun 2007).

Citra Quickbird merupakan citra penginderaan jauh yang

memiliki resolusi spasial 0.60 m. Dalam pemetaan nilai tanah, citra

Quickbird digunakan sebagai media dalam interpretasi

kenampakan fisik pada kawasan pariwisata yang berpengaruh

terhadap nilai tanah.

Penelitian dilakukan di Kelurahan Kuta, Kabupaten Badung

pada kawasan pariwisata pantai Kuta, dalam perkembangan

ekonomi masyarakat sangat dipengaruhi oleh keberadaan
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pariwisata di wilayah tersebut. Pengumpulan data dan informasi

mengenai nilai tanah perlu dilakukan mengingat terjadinya

pelonjakan transaksi jual beli yang dilakukan oleh masyarakat.

Berdasarkan data dari Kantor Pertanahan Kabupaten Badung pada

tahun 2007, terjadinya pelonjakan nilai tanah yang dibuktikan

dengan adanya transaksi jual beli terhadap satu bidang tanah

sebesar Rp. 2.000.000/m2 pada tahun 2006 dan pada tahun 2007

harga bidang tanah tersebut meningkat menjadi Rp. 2.500.000/m2

Sehubungan dengan hal tersebut diatas, yang menjadi

permasalahan pada Kantor Pertanahan adalah dalam penyediaan

data dan informasi nilai tanah yang cepat dan akurat yaitu belum

tersedia data dan informasi terkait nilai tanah pada kawasan

pariwisata, sehingga perlu dilakukan penelitian ini dengan

menggunakan citra quickbird melalui interpretasi citra secara visual

yang di sajikan dalam bentuk Zona Nilai Tanah (ZNT).

Dari uraian tersebut diatas, penulis tertarik untuk

mengadakan penelitian dengan judul :

“Pemanfaatan Citra Satelit Quickbird Untuk Pemetaan Nilai

Tanah Pada Kawasan Pariwisata Di Kabupaten Badung
Propinsi Bali”.

B. Rumusan Permasalahan

 Berdasarkan Latar Belakang tersebut diatas, penulis

merumuskan masalah dalam penelitian ini adalah :
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1. Apakah Citra Quickbird dapat dimanfaatkan sebagai alat

pemetaan nilai tanah guna pembuatan Peta Zona Nilai Tanah

(ZNT) pada kawasan pariwisata di Kabupaten Badung?.

2. Bagaimana penyajian data spasial hasil interpretasi citra

Quickbird dalam pembuatan Peta Zona Nilai Tanah (ZNT)

berdasarkan variabel-variabel fisik hasil interpretasi?.

C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian

1. Tujuan Penelitian.

Adapun tujuan dari penelitian ini adalah :

a. Untuk mengetahui kemampuan citra Quickbird dalam

memperoleh faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah.

b. Untuk membuat Peta Zona Nilai Tanah melalui citra satelit

Quickbird.

2. Kegunaan penelitian.

Adapun kegunaan dari penelitian ini adalah :

a. Sebagai penyediaan informasi peta zona nilai tanah

dilingkungan Badan Pertanahan Nasional Republik

Indonesia pada Kantor Pertanahan Kabupaten Badung

dalam pengambilan suatu kebijakan di bidang pertanahan.

b. Sebagai referensi bagi masyarakat, swasta, dan pemerintah

setempat dalam melakukan suatu transaksi tanah yang adil

(fair) dan seimbang.
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D. Batasan Penelitian

Batasan penelitian yang dibahas dalam penulisan ini adalah :

1. Citra satelit Quickbird yang digunakan sudah mengalami koreksi

radiometrik, dan koreksi geometrik sebagai alat dalam

pembuatan Peta Zona Nilai Tanah (ZNT).

2. Variabel yang digunakan dalam penelitian ini adalah faktor fisik

yang mempengaruhi nilai tanah yang berdasarkan hasil

interpretasi citra secara visual yaitu ; jaringan jalan, bidang

tanah, dan bangunan.

3. Data harga pasar yang digunakan diambil dari data transaksi

pada tahun 2006 dan harga penawaran pada waktu

dilaksanakan penelitian .

4. Batasan unit dalam penelitian ini adalah harga pasar nyata per

meter persegi pada satu luasan bidang tanah.

5. Nilai yang dimaksud adalah konsep ekonomi atas harga barang

yang besarnya paling mendekati kesepakatan antara penjual

dan pembeli dalam suatu transaksi yang tersedia.

6. Harga yang dimaksud adalah besaran atau jumlah yang

diterima, ditawarkan, atau dibayar untuk suatu barang.
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BAB VI

PENUTUP

A. Kesimpulan

Dari hasil penelitian yang dilakukan dan berdasarkan analisis

data maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut :

3.  Berdasarkan hasil uji interpretasi jaringan jalan, bidang tanah, dan

bangunan pada citra didapat nilai sebesar 88.18% dari

keseluruhan uji interpretasi maka citra Quickbird dapat digunakan

sebagai alat pemetaan dalam pembuatan Peta Zona Nilai Tanah

(ZNT). dengan interpretasi secara visual melalui digitasi on screen.

4.  Berdasarkan variabel-variabel fisik hasil interpretasi Citra Quickbird

dan analisis data harga pasar nyata (transaksi dan penawaran)

maka dapat dibuat Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2008 di

Kelurahan Kuta dengan skala 1 : 10.000 dengan jumlah kelas 10

(sepuluh) kelas nilai tanah di kelurahan Kuta dengan nilai tanah

tertinggi pada zona nilai I sebesar Rp. 6.000.000/m2 berada pada

kawasan akomodasi pariwisata dan zona nilai X berada pada

kawasan pemukiman dan kawasan industri sebesar Rp.

1.500.000/m2.

B. Saran

1. Dalam penentuan nilai tanah sebaiknya ditambahkan jumlah

variabelnya karena penentuan nilai tanah sangat kompleks.
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2. Dalam menganalisis nilai tanah sebaiknya menggunakan uji

statistik dengan metode analisis regresi berganda agar diperoleh

hasil yang lebih baik.

Sebaiknya Kantor Pertanahan Kabupaten Badung segera

melaksanakan pemetaan nilai tanah untuk menetukan zona nilai

tanah bagi pihak-pihak yang memerlukan informasi nilai tanah
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