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INTISARI 

Kebutuhan akan informasi mengenai nilai tanah sangat dibutuhkan 
karena kebutuhan manusia akan tanah dirasa semakin  meningkat, salah 
satu cara untuk mendapatkan informasi tersebut adalah dengan 
memperoleh informasi melalui Peta Zona Nilai Tanah (ZNT). Dan salah 
satu cara untuk membuat suatu Peta ZNT tersebut adalah dengan Method 
Quality Rating Value Estimation (QRVE), sehingga tujuan dari penelitian 
ini adalah Membuat peta zona nilai tanah berdasarkan hasil penilaian 
dengan metode Quality rating Value Estimation (QRVE) . di Dusun Patran 
Desa Banyuraden Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman 

Metode penelitian yang digunakan adalah metode survey dengan 
pendekatan kuantitatif, lokasi penelitian adalah Dusun Patran Desa 
Banyuraden Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman. Dan populasi 
meliputi seluruh bidang tanah di dusun patran sebanyak 550 bidang 
tanah. Teknik pengumpulan data melalui observasi, wawancara, dan 
dokumentasi. Teknik asalisis data yang digunakan adalah analisis korelasi 
regresi berganda dengan empat variabel independen yaitu: luas bidang 
tanah, Jarak bidang  tanah ke jalan alteri, bentuk bidang  tanah, dan  lebar 
jalan serta satu variabel dependen yaitu harga pasar hasil transaksi. 
Dimana nantinya dari empat variable independen tersebut dijedikan dasar 
dalam pemberian bobot tiap-tiap variable berdasarkan tingkat 
signifikannya, yang dapat dilihat dari besarnya  P-Value (Prob=indikator 
signifikansi), semakin kecil P-Value (Prob=indikator signifikansi) maka 
bobot yang diberikan semakin besar karena tingkat signifikannya semakin 
tinggi (<0,05%=derajat kepercayaan), selanjutnya mengestimasi nilai tiap 
bidang-bidang  tanah dengan skor yang telah dibuat berdasarkan 
kenampakan di lapangan lokasi penelitian dengan suatu perhitungan, 
seperti berikut : (skor nilai bidang terhadap variable1 x bobot bidang faktor 
yang ada di varibel1) + (skor nilai bidang terhadap variable2 x bobot 
bidang faktor yang ada di varibel2)+….+(skor nilai bidang terhadap 
variable 4xbobot bidang faktor yang ada di varibel4)= nilai total tiap bidang, 
nilai total tersebut yang digunakan sebagai dasar pengeplotan ke dalam 
peta zone nilai tanah.  

Hasil penelitian berupa nilai tiap-tiap bidang tanah, yang disajikan 
dalam suatu bentuk peta zone nilai tanah dimana dalam peta tersebut kita 
dapat memperoleh informasi mengenai nilai tiap-tiap bidang tanah, serta 
gambaran persebaran nilai tanah di Dusun Patran, Desa Banyuraden, 
Kecamtan Gamping kabupaten Sleman. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Tanah adalah karunia yang diberikan Tuhan Yang Maha Esa 

yang berfungsi sebagai alat perekat persatuan dan kesatuan bangsa, 

sebagai tempat manusia untuk melangsungkan kehidupannya dan 

membangun masyarakat yang adil dan makmur sebagaimana yang 

dicita–citakan. Kehidupan manusia tidak pernah lepas akan tanah, 

guna pemenuhan kebutuhan hidupnya baik secara lahir maupun batin. 

Segala kegiatan manusiapun selalu memerlukan tanah, seperti 

bertempat tinggal, bercocok tanam, bahkan ketika mati pun kita masih 

memerlukan tanah. 

Dalam perkembangannya kebutuhan manusia akan tanah 

dirasa semakin  meningkat. Hal tersebut secara realitas dapat kita lihat 

dari luas penguasaan dan pemilikan tanah yang semakin lama 

cenderung semakin menyempit, baik tanah pertanian maupun non 

pertanian. Bahkan di kota–kota besar pembangunan tidak lagi 

mengarah secara horisontal tetapi lebih mengarah secara vertikal. 

Inilah bentuk realitas nyata dari kebutuhan tanah yang semakin 

meningkat sedangkan supply tanah relatif terbatas. 

Dalam ilmu ekonomi suatu pasar dikatakan seimbang apabila 

barang yang ditawarkan dapat memenuhi permintaan yang ada. Untuk 

tanah hal tersebut sulit tercapai, karena kebutuhan akan tanah 
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cenderung selalu meningkat, sedangkan di sisi lain luas tanah yang 

ditawarkan (tersedia), tidak bertambah bahkan cenderung tetap, 

sehingga pasar tanah yang ada mewujudkan bahwa semakin lama  

harga dan nilai tanah selalu akan meningkat dari waktu ke waktu. Hal 

ini jika tidak diatur dan dikendalikan akan berakibat pada terbentuknya 

pasar monopsoni. 

Selain itu terbentuknya pasar tanah yang tidak seimbang 

bahkan berpihak kepada pemilik modal besar, salah satunya juga 

disebabkan oleh  informasi akan nilai tanah/nilai pasar yang sangat 

minim. Hal ini dapat kita lihat dalam proses pengadaan tanah untuk 

pembangunan atau kegiatan lainnya yang membutuhkan tanah dalam 

jumlah besar, di mana dalam penentuan nilai pasar wajar, relatif sulit 

menentukan faktor–faktor  yang berperan di dalam nilai tanah tersebut. 

Faktor yang menentukan nilai tanah antara daerah yang satu 

dan yang lain relatif berbeda–beda. Kita ambil contoh Provinsi Daerah 

Istimewa Yogyakarta yang disebut Kota Pendidikan nilai tanah / nilai 

pasar di kawasan Universitas Gadjah Mada (UGM), mungkin bernilai 

lebih tinggi dibandingkankan dengan tempat lain yang jaraknya lebih 

jauh dari UGM, karena dilihat dengan kedekatan jarak kawasan 

tersebut dipandang cocok untuk dijadikan tempat usaha yang 

menunjang kegiatan mahasiswa seperti : usaha rumah makan, kos–

kosan,  foto copy, penjualan alat tulis dll, lalu dilihat dari sarana dan 
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prasarana yang ada dan faktor-faktor yang mengakibatkan nilai tanah 

di kawasan tersebut tinggi. 

Terkait dengan peran dan tugas Badan Pertanahan Nasional 

Republik Indonesia (BPN-RI) sesuai mandat yang diberikan di dalam 

Peraturan Presiden Nomor 10 Tahun 2006 BPN-RI bertugas sebagai  

penyelenggara kebijakan dan pengelolaan pertanahan secara 

nasional, regional, dan sektoral yang termasuk di dalamnya 

pelaksanaan survey dan pemetaan potensi tanah. Kegiatan survey 

potensi tanah dimulai dari perumusan kebijakan teknis hingga pada 

pelaksanaan survey 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 berbagai kegiatan yang terkait dengan nilai tanah, seperti 

perpajakan, pengadaan tanah untuk pembangunan, tukar menukar, 

jaminan kredit, analisis ekonomi kawasan dan sebagainya. 

Perkembangan aktifitas ekonomi di sekitar kawasan Sekolah 

Tinggi Pertanahan Nasional (STPN) semakin lama dirasa semakin 

meningkat, salah satunya dikarenakan adanya stimulus dari 

pembangunan sarana dan prasarana yang muncul beberapa tahun 
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terakhir ini, yang akhirnya akan memunculkan suatu multiplier effect  

bagi masyarakat yang tinggal di sekitarnya. Kondisi ini akan membawa 

dampak bagi para  wirausahawan untuk membangun usaha yang tentu 

membutuhkan tempat untuk usaha. Dalam konteks ini kebutuhan 

tempat tersebut lebih dimaknai  sebagai tingkat permintaan tanah yang 

semakin meningkat. Permintaan tanah yang semakin meningkat 

tersebut dapat dipastikan akan membawa dampak pada peningkatan 

nilai tanah. Namun hingga saat ini belum pernah diteliti kondisi riil 

mengenai nilai tanah maupun zona nilai tanah di sekitar STPN.  

Dengan melihal hal tersebut dan ketertarikan penulis untuk 

mencoba suatu metode penilaian dengan metode Quality Rating Value 

Estimation (QRVE), maka peneliti tertarik untuk meneliti mengenai nilai 

tanah di sekitar STPN dengan mengambil judul penelitian ini yaitu 

“Pembuatan Peta Zona Nilai Tanah Dengan Metode Quality Rating 

Value Estimation (QRVE) (Studi di Dusun Patran Desa 

Banyuraden Kecamatan Gamping Kabupaten sleman)”. 

 

B. Rumusan Masalah 

Masalah yang ingin disajikan oleh peneliti dalam penelitian ini 

adalah dengan menggunakan suatu cara/metode yang dapat 

digunakan sebagai dasar pemberian informasi mengenai nilai tanah di 

suatu tempat yang disajikan dalam bentuk peta zona nilai tanah  



5 

 

Dan untuk merelisasikan penelitian tersebut maka peneliti 

merasa tertarik untuk mengadakan penelitian, yaitu apakah dengan 

metode Quality Rating Value Estimation (QRVE) dapat dijadikan dasar 

acuan dalam pembuatan Peta zona Nilai Tanah (ZNT) yang dapat 

memberikan informasi yang memadai, khususnya di Dusun Patran 

Desa Banyuraden Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman. 

 

C. Tujuan  Penelitian 

Membuat peta zona nilai tanah berdasarkan hasil penilaian 

dengan metode Quality rating Value Estimation (QRVE) di Dusun 

Patran Desa Banyuraden Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman. 

 

D. Kegunaan Penelitian 

1. Diharapkan dapat sebagai informasi dan masukan bagi pihak-pihak 

yang berkepentingan mengenai nilai tanah di Dusun Patran Desa 

Banyuraden Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman. 

2. Untuk meberikan tambahan pengetahuan dan wawasan mengenai 

cara membuat suatu peta zona nilai tanah bagi sipeneliti, dan 

diharapkan dapat dimanfaatkan untuk peneliti selanjutnya dalam 

penelitian yang berkaitan dengan pembuatan peta zona nilai tanah. 
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BAB VI 

PENUTUP 

 

A.Kesimpulan 

1. Dengan metode Quality rating Value Estimation (QRVE) dapat 

dijadikan salah satu dasar dalam pembutan peta Zona Nilai Tanah 

(ZNT) di Dusun Patran Desa Banyuraden Kecamatan Gamping 

Kabupaten Sleman. 

 2. Pembuatan peta zona nilai tanah  dengan metode quality rating 

value estimation dapat memberikan khasanah keilmuan dalam hal 

membantu pihak-pihak yang berkepentingan untuk melihat keadaan 

nilai tanah di suatu daerah, khususnya untuk daerah perkotaan 

maupun pinggiran kota.  

3. Zona nIlai tanah di Dusun patran Desa Banyuraden Kecamatan 

Gamping Kabupaten Sleman terbagi atas 4 (empat) kelas yang 

dibagi berdasarkan interval nilai yang ada yang diwakili dari 

kenampakan warna. 

4. Dengan zona nilai tanah di Dusun patran Desa Banyuraden 

Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman kita dapat memperoleh 

gambaran sebagai berikut: 

Tabel 17.Perbandingan persentase luas wilayah 
 

NO Rentang Nilai luas 
Wilayah  

(%) 

(1) (2) (3) (4) 
1 <400 ± 38.150 14,67 
2 400-450 ± 56.750 21,84 
3 451-500 ± 70.400 27,07 
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(1) (2) (3) (4) 
4 >500 ± 91.800 35,31 
5 Saluran air + Jalan ± 2.900 1,11 
 Jumlah ± 260.000 100 

Sumber : Kenampakan pada peta zone nilai tanah 

5. Dilihat dari peta zona nilai tanah dapat dikatakan yang termasuk 

kelas nilai  sangat tinggi (>500) berada di dekat jalan besar seperti 

jalan Godean dan Jalan Tata bumi, sedangkan  untuk bidang tanah 

yang tergolong sedang (400-450) dan rendah (<400)  tersebar di 

perkampungan dan daerah perumahan. 

 

B. Saran 

1.  Sebaiknya setiap wilayah pemerintahan (minimal satu desa) 

memiliki peta zona nilai tanah yang berguna sebagai bahan 

informasi baik untuk kegiatan pemerintahan maupun pembangunan 

di daerah tersebut, dan informasi tersebut bersifat umum, di mana 

masyarakat juga dapat memperoleh informasi dari peta tersebut. 

2.   Penilaian tanah adalah suatu cabang ilmu yang sebaiknya diajarkan 

kepada para mahasiswa,  khususnya di Sekolah Tinggi Pertanahan 

Nasional (STPN), karena mungkin 10-20 tahun lagi penilaian tanah 

itu sama pentingnya dengan kepahaman seorang pegawai di 

lingkungan BPN terhadap proses pendaftaran tanah. 

3. Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia harus berperan 

aktif dalam kegiatan penilaian tanah, dan sebaiknya proses 

penilaian tanah baik itu dilakukan oleh pihak swasta (penilai tanah 

independent) atau oleh Kantor Pertanahan harus memiliki landasan 
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yang sama, oleh karena itu maka BPN-RI sudah semestinya 

membuat suatu bentuk pelatihan, bahkan lebih lanjut membuat 

suatu bentuk pendidikan seperti halnya bidang kenoktariatan 

sebagai prasyarat untuk menjadi PPAT. Dan diharapkan akan 

terjadi suatu penilaian tanah yang lebih baik dan lebih teratur 

4.  Seharusnya dalam setiap proses Pendaftaran tanah juga disertai 

dengan penilaian terhadap bidang tanah tersebut. 
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