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ABSTRACT 

The construction and operation of the Cisumdawu Toll Road have improved 

regional accessibility in Sumedang Regency, including Licin Village, Cimalaka 

District, which is located near a toll exit. Improved accessibility may encourage 

changes in land market values, while administrative land values such as the Tax 

Object Sales Value (NJOP) and Land Value Zone (ZNT) may not be updated as 

rapidly as market conditions. This study aims to analyze the magnitude of disparity 

between land market values and NJOP and ZNT, as well as to examine the spatial 

distribution of such disparity in Licin Village. This research employed a descriptive 

quantitative method with a spatial approach. The research objects consisted of 130 

certified land parcels recorded in sale-and-purchase transfer data from 2023 to 

2025. Land market values were obtained through field verification by considering 

transaction data from sale and purchase deeds, while NJOP data were obtained 

from land and building tax assessment documents and ZNT data from the Land 

Value Zone map of the Sumedang Regency Land Office. The analysis was conducted 

through value comparison, disparity calculation, tertile-based classification, and 

Geographic Information System-based mapping. The results show that all 130 

parcels had land market values higher than NJOP. The average land market value 

was IDR 1,002,747/m², which was higher than the average NJOP of IDR 

160,900/m² and the average ZNT of IDR 940,423/m². The disparity between land 

market values and NJOP ranged from 86% to 5,191%, with an average of 1,253%, 

while the absolute disparity between land market values and ZNT ranged from 0% 

to 174%, with an average of 117%. Spatially, most research objects were located 

within a 501–1000 meter radius from the toll exit. The disparity between land 

market values and NJOP was most prominent within the 1001–1500 meter radius, 

whereas the disparity with ZNT was relatively more controlled. The study concludes 

that NJOP does not yet adequately represent actual land market values, while ZNT 

is relatively closer to market values, although parcel-level variations remain. 

Keywords: land market value, NJOP, land value zone, land value disparity, 

Cisumdawu Toll Road, Licin Village. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Penelitian 

Pembangunan infrastruktur jalan tol di Indonesia berperan penting dalam 

mendorong pertumbuhan ekonomi. Infrastruktur yang baik tidak hanya 

memudahkan pergerakan barang dan orang, tetapi juga berdampak positif pada 

penciptaan lapangan kerja dan kesejahteraan masyarakat. Beberapa studi 

menunjukkan bahwa investasi dalam pembangunan infrastruktur, terutama jalan tol, 

memiliki dampak besar terhadap pertumbuhan ekonomi regional. Tujuan 

mendorong pertumbuhan ekonomi regional inilah yang mendorong pembangunan 

infrastruktur, seperti Jalan Tol Cisumdawu.  

Jalan Tol Cisumdawu yang dikenal sebagai Cileunyi-Sumedang-Dawuan Toll 

Road, merupakan proyek infrastruktur strategis yang bertujuan untuk 

meningkatkan konektivitas antar daerah di Provinsi Jawa Barat. Proyek ini 

memiliki panjang sekitar 60,455 km (Permana & Fadilah, 2022). Pembangunan Tol 

Cisumdawu yang mulai dilakukan pada tahun 2011 dan diresmikan tahun 2023 

yang menghubungkan Kabupaten Bandung–Sumedang–Majalengka dan menjadi 

penghubung ke Bandara Internasional Jawa Barat (BIJB) Kertajati diharapkan 

memberi kontribusi pada pertumbuhan ekonomi Provinsi Jawa Barat (Dinas 

Komunikasi dan Informatika Provinsi Jabar, 2023).  

Melihat dalam dokumen Sumedang dalam angka tahun 2025 terjadi 

pertumbuhan ekonomi di Kabupaten Sumedang semenjak Tol Cisumdawu 

sepenuhnya beroperasi pada tahun 2023, kenaikan laju pertumbuhan produk 

domestik regional bruto (PDRB) atas dasar harga konstan tahun 2020 dan tahun 

2023 sebesar 3,89% yang diartikan bahwa adanya peningkatan perekonomian di 

Kabupaten Sumedang. Hal lain yang menjadi indikator yaitu tingkat pengangguran 

terbuka Kabupaten Sumedang tahun 2024 telah berhasil ditekan sehingga mencapai 

6,16, jika dibandingkan dengan tahun 2020 sebesar 9,89% (BPS, 2025). Perubahan 

indikator ekonomi tersebut menunjukkan adanya dinamika perkembangan wilayah 

Kabupaten Sumedang pada periode setelah Tol Cisumdawu beroperasi penuh. 

Meskipun demikian, hubungan antara keberadaan Tol Cisumdawu dan perubahan 



indikator ekonomi tersebut perlu dipahami secara hati-hati, karena perkembangan 

ekonomi wilayah dapat dipengaruhi oleh berbagai faktor. Dalam konteks penelitian 

ini, keberadaan Tol Cisumdawu ditempatkan sebagai faktor peningkatan 

aksesibilitas yang diduga berkaitan dengan perubahan aktivitas ruang dan dinamika 

nilai tanah di wilayah sekitarnya. 

Keberadaan Tol Cisumdawu  mengubah peta aksesibilitas secara dramatis. 

Aksesibilitas yang mudah sehingga menjadikan Kabupaten Sumedang sebagai 

alternatif tempat tinggal yang lebih terjangkau serta turut memberikan dampak pada 

perkembangan nilai tanah di sekitarnya (Sanjoko, 2020). Hal tersebut dibuktikan 

dengan banyaknya pembukaan tanah untuk pembangunan properti. Jika sebidang 

tanah berlokasi strategis yaitu di area dengan aktivitas ekonomi tinggi, akses 

mudah, dan infrastruktur lengkap, tanah tersebut akan bernilai atau mahal. Semakin 

jauh seseorang bepergian dari pusat kota ke daerah pedesaan, semakin rendah harga 

tanahnya. Tergantung pada jarak dan tingkat aktivitas di atas, harga tanah di daerah 

pinggiran kota berfluktuasi (Cholis 1995, dalam Kinashi dkk., 2019). Menurut 

Alonso W (1964) dalam teori sewa tanah (Bid Rent Theory), mengatakan bahwa 

prinsip dasar ekonomi tanah, permintaan meningkat di tempat-tempat yang mudah 

diakses. Pembangunan tidak hanya meningkatkan nilai tanah tetapi mempengaruhi 

pajak daerah, yang memerlukan perencanaan tata ruang yang adaptif guna 

mendukung pembangunan berkelanjutan (Maulana dkk., 2025).  

Exit Tol di Desa Licin, Kecamatan Cimalaka, Kabupaten Sumedang, telah 

memainkan peran penting dalam membentuk ekonomi lokal, khususnya di sektor 

properti. Aksesibilitas yang sebelumnya terbatas kini telah berubah menjadi lokasi 

penting yang terhubung langsung dengan Jalan Tol Trans Jawa. Situasi saat ini telah 

meningkatkan permintaan tanah untuk keperluan perumahan, komersial, dan 

industri, yang menyebabkan perubahan besar dalam nilai pasar tanah di wilayah 

tersebut, di sisi lain hal tersebut juga mempengaruhi nilai jual objek pajak (NJOP) 

dan zona nilai tanah (ZNT) yang dasar penetapannya berdasarkan nilai pasar tanah 

(Ambarita dkk., 2016). Jika nilai pasar tanah berpengaruh langsung pada 

masyarakat, berbeda dengan NJOP dan ZNT yang harus melalui pembaharuan oleh 

Pemerintah Daerah dan Badan Pertanahan Nasional (BPN). Menurut Harum & 

Sutriani (2017) semakin dekat jarak tanah dengan exit Tol, maka akan semakin 



tinggi nilai jual tanah tersebut, apalagi tanah yang penggunaannya untuk 

pergudangan, karena aksesibilitas yang lebih baik kepada jalan tol. Pembangunan 

jalan tol juga meningkatkan aktivitas ekonomi lokal dan berdampak pada nilai tanah 

di sekitarnya (Dwiputri dkk., 2022). 

Dampak atas pembangunan Tol Cisumdawu menjadikan adanya kejutan 

(shock) atas nilai pasar tanah, yang menyebabkan nilai pasar tanah bergerak sangat 

cepat. Pembangunan Tol Cisumdawu juga mendorong permintaan tanah di 

sekitarnya, sehingga memicu kenaikan harga karena pemilik tanah lain ikut 

menyesuaikan harga secara oportunistik. Menurut Santosa & Kusumawardhani 

(2020) telah naiknya harga tanah di sekitar wilayah yang dilalui Tol Cisumdawu, 

harga sebelumnya Rp. 43.000,00/m2 kini naik menjadi Rp. 72.000,00/m2 – Rp. 

358.000,00/m2 tergantung atas strategis atau tidaknya lokasi tanah tersebut. 

Sementara itu, proses administratif pembaharuan NJOP dan ZNT memiliki tempo 

yang lambat. Ketidakselarasannya kecepatan nilai pasar tanah dengan NJOP dan 

ZNT inilah, yang melahirkan potensi disparitas. Disparitas antara nilai pasar tanah 

dan nilai administratif dapat menimbulkan implikasi yang berbeda sesuai dengan 

fungsi masing-masing nilai. Pada NJOP, nilai yang terlalu rendah dibandingkan 

nilai pasar berpotensi mengurangi akurasi dasar pengenaan pajak daerah, 

sedangkan nilai yang terlalu tinggi dapat menimbulkan persepsi ketidakadilan bagi 

wajib pajak. Sementara itu, pada ZNT, ketidaksesuaian terhadap nilai pasar dapat 

memengaruhi ketepatan acuan nilai tanah dalam pelayanan pertanahan dan 

penetapan tarif PNBP. Oleh karena itu, analisis disparitas perlu dilakukan secara 

terpisah antara nilai pasar tanah terhadap NJOP dan nilai pasar tanah terhadap ZNT. 

Salah satu pelajaran penting adalah dari gejolak di Kabupaten Pati, bahwa 

administrasi fiskal terutama PBB (pajak bumi dan bangunan), tidak boleh berjalan 

lamban (Asmani, 2025). Gejolak tersebut terjadi karena keterlambatan 

pembaharuan NJOP, yang seharusnya dilakukan berkala, terbuka dan partisipatif . 

Perubahan nilai tanah dan potensi disparitas yang muncul atas pembangunan 

infrastruktur jalan tol merupakan masalah serius apabila tidak dianalisis dan 

dikelola dengan baik. Oleh karena itu, penulis tertarik untuk melakukan penelitian 

yang berfokus pada kesesuaian nilai pasar tanah dengan NJOP dan ZNT setelah 

adanya pembangunan infrastruktur. Dalam penelitian ini, penulis akan menafsirkan 



dan menggambarkan disparitas antara nilai pasar tanah, NJOP dan ZNT, serta 

menganalisis sebaran disparitas antara nilai pasar, NJOP dan ZNT secara spasial 

agar dapat diketahui perbedaan dan sebarannya serta hasilnya dapat dipergunakan 

sebagai rekomendasi pembaharuan NJOP dan ZNT. Desa ini dipilih sebagai objek 

penelitian karena menjadi salah satu titik pintu keluar-masuk (exit tol) utama bagi 

Tol Cisumdawu yang merupakan infrastruktur strategis yang menghubungkan 

wilayah Bandung Raya dengan Bandara Internasional Jawa Barat (BIJB) Kertajati, 

serta baru beroperasi sepenuhnya pada tahun 2023 sehingga menyebabkan 

dinamika nilai pasar tanah yang signifikan. Hasil penelitian diharapkan dapat 

digunakan sebagai bahan pertimbangan bagi pemangku kepentingan, khususnya 

pemerintah daerah dan BPN, untuk pembaharuan NJOP dan ZNT dan perencanaan 

kebijakan fiskal daerah yang lebih adil dan akurat, dengan mempertimbangkan 

dampak pembangunan infrastruktur terhadap nilai tanah sehingga dapat 

mendukung optimalisasi pendapatan asli daerah dan pertumbuhan ekonomi wilayah 

yang berkelanjutan. Atas dasar uraian di atas maka penulis tertarik untuk melakukan 

penelitian dengan judul “Analisis Disparitas Nilai Pasar Tanah dengan Nilai Jual 

Objek Pajak (NJOP) dan Zona Nilai Tanah (ZNT) Pasca Pembangunan Jalan Tol 

Cisumdawu”. 

B. Rumusan Permasalahan 

Disparitas antara nilai pasar tanah dengan nilai jual objek pajak (NJOP) dan 

zona nilai tanah (ZNT) di wilayah sekitar Tol Cisumdawu, Kabupaten Sumedang 

pasca beroperasinya Tol Cisumdawu belum teridentifikasi dan terukur secara jelas 

besaran dan sebarannya. Ketidakjelasan ini berpotensi menimbulkan hilangnya 

potensi pendapatan daerah dan ketidakadilan bagi wajib pajak. Melihat 

permasalahan tersebut, penulis menjabarkannya ke dalam rumusan masalah sebagai 

berikut: 

1. Berapa besar disparitas antara nilai pasar tanah dengan NJOP dan ZNT di 

wilayah sekitar exit Tol Cisumdawu, khususnya Desa Licin? 

2. Bagaimana sebaran disparitas antara nilai pasar tanah dengan NJOP dan ZNT 

di wilayah sekitar exit Tol Cisumdawu, khususnya Desa Licin? 



C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Sesuai dengan rumusan masalah yang akan diteliti, maka tujuan dari 

penelitian ini adalah untuk: 

a. Menganalisis besar disparitas antara nilai pasar tanah dengan NJOP dan 

ZNT di wilayah sekitar exit Tol Cisumdawu, khususnya Desa Licin; 

b. Menganalisis sebaran disparitas antara nilai pasar tanah dengan NJOP dan 

ZNT di wilayah sekitar exit Tol Cisumdawu, khususnya Desa Licin. 

2. Manfaat Penelitian 

Diharapkan penelitian ini memberikan manfaat berupa: 

a. Manfaat akademis yaitu memberikan informasi mengenai disparitas antara 

nilai pasar tanah dengan NJOP dan ZNT yang dapat digunakan sebagai 

rujukan penelitian selanjutnya; 

b. Manfaat praktis 

1) Bagi pemerintah dapat menjadi bahan masukan terkait perencanaan 

dan pembaharuan NJOP dan ZNT berdasarkan nilai pasar tanah; 

2) Bagi masyarakat dapat memberikan informasi terkait perubahan nilai 

tanah. 

 

 

  



BAB VI                                                                  

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan yang telah diuraikan, dapat 

disimpulkan beberapa hal sebagai berikut: 

1. Besaran disparitas antara nilai pasar tanah dengan NJOP dan ZNT di wilayah 

sekitar exit Tol Cisumdawu, khususnya Desa Licin, menunjukkan bahwa NJOP 

memiliki selisih yang jauh lebih besar dibandingkan ZNT. Seluruh 130 bidang 

tanah yang menjadi objek penelitian memiliki nilai pasar tanah lebih tinggi 

daripada NJOP. Rata-rata nilai pasar tanah sebesar Rp1.002.747/m², sedangkan 

rata-rata NJOP hanya sebesar Rp160.900/m² dan rata-rata ZNT sebesar 

Rp940.423/m². Hasil perhitungan disparitas menunjukkan bahwa disparitas 

nilai pasar tanah terhadap NJOP memiliki nilai minimum 86%, rata-rata 

1.253%, dan maksimum 5.191%. Sementara itu, disparitas nilai pasar tanah 

terhadap ZNT memiliki nilai minimum 0%, rata-rata 117%, dan maksimum 

174%. Dengan demikian, NJOP belum sepenuhnya merepresentasikan nilai 

pasar tanah aktual, sedangkan ZNT relatif lebih mendekati nilai pasar tanah 

meskipun pada beberapa bidang masih ditemukan ketidaksesuaian. 

2. Sebaran disparitas antara nilai pasar tanah dengan NJOP dan ZNT di wilayah 

sekitar exit Tol Cisumdawu menunjukkan karakter spasial yang berbeda. 

Sebagian besar objek penelitian berada pada radius 501–1000 meter dari exit 

tol, yaitu sebanyak 80 bidang atau 61,5% dari total objek penelitian. Pada 

disparitas nilai pasar tanah terhadap NJOP, kategori sedang mendominasi pada 

radius 0–500 meter dan 501–1000 meter, sedangkan kategori tinggi paling 

menonjol pada radius 1001–1500 meter. Sebaliknya, pada disparitas nilai pasar 

tanah terhadap ZNT, kategori rendah dan sedang lebih dominan pada seluruh 

radius, sedangkan kategori tinggi hampir tidak ditemukan. Hal ini 

menunjukkan bahwa disparitas terhadap NJOP cenderung lebih besar dan lebih 

menyebar secara spasial, sedangkan disparitas terhadap ZNT relatif lebih 

terkendali. Sebaran tersebut tidak hanya dipengaruhi oleh jarak terhadap exit 



tol, tetapi juga oleh karakter lokasi, aksesibilitas lokal, penggunaan tanah, dan 

dinamika pasar tanah pada masing-masing bidang. 

B. Saran 

Berdasarkan hasil penelitian dan kesimpulan yang telah diperoleh. Maka 

disampaikan beberapa saran sebagai berikut: 

1. Pemerintah daerah, khususnya Badan Pendapatan Daerah Kabupaten 

Sumedang, perlu melakukan evaluasi dan pembaruan NJOP secara lebih 

berkala, terutama pada wilayah yang mengalami perkembangan nilai tanah 

akibat pembangunan infrastruktur seperti kawasan sekitar exit Tol Cisumdawu. 

Pembaruan tersebut penting agar NJOP lebih mendekati nilai pasar tanah 

aktual, sehingga dapat mendukung keadilan pajak dan optimalisasi penerimaan 

daerah. 

2. Kantor Pertanahan Kabupaten Sumedang perlu mempertahankan dan 

meningkatkan akurasi pembaruan Zona Nilai Tanah (ZNT), khususnya pada 

wilayah yang mengalami perubahan aksesibilitas dan perkembangan 

penggunaan tanah. Meskipun ZNT dalam penelitian ini relatif lebih mendekati 

nilai pasar tanah dibandingkan NJOP, pembaruan tetap diperlukan agar ZNT 

mampu mencerminkan dinamika nilai tanah pada tingkat bidang secara lebih 

akurat. 

3. Penelitian selanjutnya disarankan untuk menambahkan variabel analisis yang 

lebih rinci, seperti jenis penggunaan tanah, lebar dan kondisi akses jalan, 

keberadaan bangunan, jarak ke jalan utama, serta perubahan nilai tanah 

sebelum dan sesudah pembangunan tol. Selain itu, karena penelitian ini 

menganalisis disparitas nilai tanah berdasarkan radius dari exit tol, tetapi masih 

terbatas pada wilayah administrasi Desa Licin, maka penelitian selanjutnya 

dapat memperluas cakupan analisis radius dari exit tol tanpa dibatasi oleh batas 

administrasi desa. Dengan demikian, sebaran disparitas nilai tanah dapat 

dianalisis secara lebih menyeluruh berdasarkan pengaruh kedekatan terhadap 

exit tol, bukan hanya berdasarkan wilayah administratif tertentu. 
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