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ABSTRAK

According to KEPI&SPI 2018, Appraisers have flexibility in selecting valuation
methods. They are not required to use more than one approach, especially if they
have high confidence in the accuracy and reliability of a particular method.
Decisions are based on consideration of the specific facts and conditions of the
valuation task at hand. This study analyzes the valuation of residential houses using
the cost approach and the market approach on residential houses on Jalan Kantil
No. XX, Condongcatur Village, Depok District, Sleman Regency, Special Region of
Yogyakarta. The purpose of this study is to obtain market value using the cost
approach and the market approach. The method used is a descriptive qualitative
method, with qualitative data as the main source supported by market value results
using two approach methods, namely the cost approach method and the market
approach method. The results of the study indicate that the market value of the cost
approach produces a value of IDR 493,195,000, - (Four Hundred and Ninety Three
Million One Hundred and Ninety Five Thousand Rupiah) and the market approach
produces a market value of IDR 489,440,000, - (Four Hundred and Eighty Nine
Million Four Hundred and Forty Thousand Rupiah). Keywords: Appraiser
Subjectivity, Cost Approach, Market Approach

Keywords: Subjectivity of Valuation, Cost Approach, Market Approach
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BAB |
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Nilai ekonomi tanah ditentukan oleh dinamika penawaran dan permintaan.
Dalam periode singkat, penawaran tanah cenderung tidak fleksibel. Akibatnya,
harga tanah di suatu area lebih dipengaruhi oleh faktor-faktor permintaan. Faktor-
faktor ini mencakup jumlah dan laju pertumbuhan penduduk, ketersediaan lapangan
kerja, tingkat pendapatan masyarakat, efisiensi sistem transportasi, serta tingkat
suku bunga yang berlaku. Hal ini sesuai dengan pandangan Eckert yang
dikemukakan pada tahun 1990.

Nilai properti, terutama rumah tinggal, dipengaruhi oleh berbagai faktor.
Lokasi merupakan faktor kunci yang sangat mempengaruhi harga. Properti di lokasi
strategis cenderung memiliki harga yang lebih tinggi. Teori von Thunen
menyatakan bahwa kedekatan tanah dengan pusat pemasaran, seperti kawasan
perkotaan yang padat penduduk, menghasilkan margin keuntungan yang lebihtinggi
dibandingkan lokasi yang jauh dari pusat pemasaran, seperti daerah pedesaan.

Penetapan harga tanah oleh masyarakat umum sering kali kurang akurat.
Beberapa pemilik properti mungkin menetapkan harga terlalu rendah atau terlalu
tinggi karena kurangnya pemahaman tentang nilai pasar yang sebenarnya. Untuk
mengatasi masalah ini, peran Appraiser atau penilai properti menjadi sangatpenting.
Mereka dapat memberikan penilaian yang lebih objektif dan akurat terhadap nilai
suatu properti, membantu pemilik dan pembeli mendapatkan harga yang wajar

sesuai dengan kondisi pasar.

Sesuai dengan Standar Penilaian Indonesia (SPI) tahun 2018, istilah
penilaian atau appraisal didefinisikan sebagai suatu rangkaian kegiatan profesional
yang bertujuan untuk menghasilkan perkiraan dan opini mengenai nilai ekonomis
dari suatu objek penilaian pada waktu tertentu. Proses penilaian ini harus dilakukan
dengan mengikuti ketentuan yang ditetapkan dalam SPI serta peraturan lain yang
berlaku. Cakupan objek yang dapat dinilai cukup luas, meliputi aset, liabilitas,
entitas, ekuitas, kepentingan ekonomi, dan kerugian ekonomis. Dengan demikian,
penilaian merupakan suatu proses yang komprehensif dan terstandar untuk

menentukan nilai ekonomis dari berbagai jenis objek pada titik waktu tertentu.
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Penilaian properti menjadi isu yang cukup penting karena mengingat profesi
penilai yang sangat dibutuhkan di indonesia. Kebutuhan profesional penilai yang
memiliki kompetensi yang baik dalam mengestimasi nilai menjadi tantangan yang
harus dijawab dan dipecahkan ditengah permasalahan yang banyak ditemui dalam
praktek penilaian saat ini. Seorang penilai haruslah memiliki pemahaman dan
kompetensi yang memadai dalam menghadapi dinamika dan perkembangan

penilaian di Indonesia.

Seorang penilai dalam upayanya melakukan penilaian terhadap objek yang
dinilai harus sedapat mungkin bersikap obyektif dalam upaya menghasilkan nilai
dari properti yang dinilainya. Namun demikian dalam beberapa bagian proses
penilaian terdapat hal yang tidak dapat terhindarkan ketika subyektifitas penilai
diperlukan. Hal ini menimbulkan pertanyaan tentang akurasi dan konsistensi hasil
apabila penilai diminta untuk melakukan penilaian terhadap beberapa properti
rumah tinggal yang beragam.

Menurut KEPI&SPI 2018, Penilai memiliki fleksibilitas dalam pemilihan
metode penilaian. Mereka tidak diwajibkan menggunakan lebih dari satupendekatan
atau metode, terutama jika mereka memiliki keyakinan tinggi terhadapakurasi dan
keandalan satu metode tertentu. Keputusan ini didasarkan pada pertimbangan fakta
dan kondisi spesifik dari tugas penilaian yang dihadapi. Prosespenilaian mengikuti
tahapan identifikasi permohonan atau penugasan penilaian, penentuan tujuan
penilaian, pengumpulan data dan informasi, analisis data dan informasi yang telah

dikumpulkan.

Peraturan Menteri Keuangan Nomor 173 tahun 2020, khususnya pada pasal
41, menguraikan tiga pendekatan utama dalam penilaian Properti yaitu Pendekatan
Pasar, Pendekatan Biaya, dan Pendekatan Pendapatan. Fokus pada Pendekatan
Pasar, Menurut KEPI & SPI 2018 (KPUP 15.1), Pendekatan Pasar menghasilkan
estimasi nilai dengan membandingkan aset yang dinilai dengan aset serupa atau
sebanding yang memiliki informasi harga transaksi atau penawaran yang tersedia.
Dalam konteks ini "Sejenis" mengacu pada objek pembanding yang berada dalam
segmen pasar yang sama atau memiliki potensi pembeli yang serupa dengan objek
yang dinilai. "Sebanding” merujuk pada objek pembanding yang memiliki
karakteristik dan spesifikasi yang mirip dengan objek penilaian, baik dari segi fisik

maupunnon-fisik.
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Dalam praktik penilaian properti, seringkali sulit menemukan objek
pembanding yang sepenuhnya memenuhi Kriteria "sejenis" dan "sebanding”. Karena
objek pembanding jarang identik dengan objek penilaian, diperlukan beberapa
penyesuaian. Penyesuaian ini dilakukan ketika terdapat perbedaan karakteristik atau
fitur antara objek penilaian dan objek pembanding. Tim penilai bertanggung jawab
untuk menentukan besaran penyesuaian untuk setiap objek. Proses ini dapat
melibatkan penggunaan persentase atau metode perhitungan lain yang dapat
menjelaskan alasan di balik penyesuaian tersebut. Penting untuk dicatatbahwa
penyesuaian ini hanya mempengaruhi nilai objek pembanding, bukan objek
penilaian itu sendiri. Setiap perbedaan yang memerlukan penyesuaian akan
mengubah nilai objek pembanding untuk mencerminkan kesepadanannya dengan
objek penilaian. Tujuan dari penyesuaian ini adalah untuk meningkatkan akurasi
perbandingan, memastikan bahwa nilai yang dihasilkan dari pendekatan pasar ini

mencerminkan nilai sebenarnya dari objek penilaian seakurat mungkin.

Dalam penilaian rumah tinggal yang dibahas, metode pendekatan
pendapatan tidak diaplikasikan. Alasannya adalah objek penilaian tidak
menghasilkan pendapatan. Menurut KEPI & SPI 2018, pendekatan pendapatan
melibatkan perhitungan nilai aset berdasarkan pendapatan yang dihasilkan selama
masa manfaatnya. Proses ini melibatkan kapitalisasi, yaitu mengkonversi
pendapatan menjadi nilai modal menggunakan tingkat diskonto yang sesuai.
Pendapatan ini bisa berasal dari kontrak atau sumber lain, termasuk keuntungan
yang diharapkan dari penggunaan atau kepemilikan aset. Namun, dalam kasus ini,
pemilik menggunakan properti tersebut hanya sebagai tempat tinggal, bukan
sebagai sumber pendapatan. Oleh karena itu, metode yang lebih tepat untuk menilai

rumah tinggal ini adalah kombinasi pendekatan biaya dan pendekatan pasar.

B. Rumusan Masalah

Seorang penilai dalam upayanya melakukan penilaian terhadap
objek yang dinilai harus sedapat mungkin bersikap obyektif dalam upaya
menghasilkan nilai dari properti yang dinilai. Namun demikian dalam
beberapa bagian proses penilaian terdapat hal yang tidak dapat terhindarkan
ketika subyektifitas penilai diperlukan. Maka pada penelitian ini
menggunakan pendekatan pasar dan pendekatan biaya untuk memperoleh

nilai pasar dari properti yang dinilai.
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C. Tujuan Penulisan

1. Tujuan penulisan dari penelitian ini adalah sebagai berikut :

1.1 Untuk menegetahui bagaimana proses penilaian rumah tinggal “X”

di Condongcatur menggunakan pendekatan biaya dan pendekatan

pasar

2. Adapun manfaat pada penelitian ini adalah :
2.1 Manfaat Akademis

2.11

2.1.2

Peneliti dapat memperoleh pengetahuan terkait bagaimana
proses penilaian rumah tinggal menggunakan pendekatan pasar

dan pendekatan biaya

Hasil dari penelitian ini dapat memberikan referensi bagi
pembaca terkait penilaian rumah tinggal menggunakan
pendekatan biaya dan pendekatan pasar.

2.2 Manfaat Praktis

2.2.1

2.2.2

Bagi Penilai dapat sebagai bahan untuk dijadikan tambahan
ilmu dalam mengetahui bagaimana proses penilaian yang

tepat untuk menilai suatu rumah tinggal.

Bagi Pembaca diharapkan dapat menambah wawasan
pengetahuan terkhusus dalam ilmu penilaian sebuah rumah
tinggal dan dapat menjadi bahan penunjang untuk pihak
yang akan melaksanakan penelitian dengan pembahasan

yang sama.
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BAB VI
KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Penilaian yang dilakukan pada rumah tinggal yang berlokasi di
Jalan Kantil No. XXX Desa Condongcatur, Kecamatan Depok, Kabupaten
Sleman, D.l. Yogyakarta dengan menggunakan pendekatan biaya
menghasilkan Nilai Pasar Properti sebesar Rp493.195.000,- (Empat Ratus
Sembilan Puluh Tiga Juta Seratus Sembilan Puluh Lima Ribu Rupiah)
sedangkan menggunakan pendekatan pasar sebesar Rp489.440.000,- (Empat
Ratus Delapan Puluh Sembilan Juta Empat Ratus Empat Puluh Ribu

Rupiah).

B. Saran

Objek penilaian yang dilakukan di Jalan Kantil No. XXX Desa
Condongcatur, Kecamatan Depok, Kabupaten Sleman, D.l. Yogyakarta
Secara penerapan, pendekatan penilaian properti memiliki kelebihan dan
keterbatasannya masing-masing. Misalkan saja pendekatan pasar, objek
yang dapat dijadikan objekpembanding harus memenuhi persyaratan sejenis
dan sebanding, apabila tak ditemukan objek yang memenuhi persyaratan
tersebut, maka tim penilai harus menggunakan pendekatan yang lain.
Selanjutnya pendekatan biaya. Dalam pendekatan ini tim penilai harus
memiliki informasi penting berupa material-material dan spesifikasi yang
dimiliki. Rincian tersebut harus mendetail agar tak terjadi salah perhitungan.
Data berupa harga perolehan aset juga harus dimiliki. Lakukan analisis pasar
untuk menentukan menggunakan pendekatan yang cocok untuk digunakan

pada penilaian.
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