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ABSTRACT

This study aims to analyze the land value disparity between Market Value, Land
Value Zone (ZNT), and Tax Object Taxable Value (NJOP) and its impact on the
potential of land and building tax (PBB-P2) revenues in Semarang City, focusing on
Panggung Lor Village in 2025. Employing descriptive quantitative and inferential
statistics, data from 100 land parcels were examined using One-Way Repeated
Measures ANOVA and Bonferroni post-hoc tests. The simultaneous test results confirm
a statistically highly significant disparity (Sig. 0.000000001). Spatially, ZNT is
overvalued due to low sensitivity toward tidal flood environmental risks, while NJOP
is undervalued due to rigid fiscal block assessment. The Percentage Difference
approach identifies an average fiscal gap coefficient of 65.95% between NJOP and
ZNT. Through macro-extrapolation, this disparity causes a Tax Potential Loss (TPL)
in Semarang's PBB-P2 sector reaching IDR 414,046,173,997.00 from the total annual
realization of IDR 627,818,307,804.00. This study recommends Bapenda integrate
environmental risk correction factors in ZNT-based NJOP updates.

Keywords: Land Value Disparity, ZNT, NJOP, PBB-P2, Tax Potential Loss.
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BABI
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Tanah memiliki peran penting dalam kehidupan manusia, baik sebagai
sumber daya ekonomi yang mendorong pertumbuhan maupun sebagai tempat
tinggal sosial, lalu dalam ekonomi tanah juga memiliki fungsi sebagai aset modal
dan instrumen investasi yang berharga (Susanto, 2020). Hak atas tanah bukan
hanya bernilai ekonomis, tetapi juga sosial dan yuridis, sebagaimana diatur dalam
Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA) yang menjadi dasar hukum pertanahan
nasional (Ningtyas, 2023). Dengan demikian, nilai tanah tidak hanya
mencerminkan kekuatan pasar, tetapi juga menjadi indikator penting dalam
keadilan ekonomi dan distribusi kekayaan di masyarakat (Kalsum, 2018).

Pada tingkat nasional, perekonomian Indonesia memperlihatkan kondisi
yang relatif stabil dan tetap tumbuh di tengah ketidakpastian ekonomi global
(Andriyanto & Amaliah, 2024). Berdasarkan rilis Badan Pusat Statistik (BPS),
pada triwulan III tahun 2025 ekonomi Indonesia mencatat pertumbuhan sebesar
5,04 persen secara tahunan (year-on-year), dengan nilai Produk Domestik Bruto
(PDB) atas dasar harga berlaku mencapai Rp6.060 triliun. Pertumbuhan tersebut
didukung oleh meningkatnya aktivitas pada sejumlah lapangan usaha utama,
seperti industri pengolahan, konstruksi, perdagangan besar dan eceran, serta
sektor jasa pendidikan yang menunjukkan laju pertumbuhan tertinggi (Khatimah,
2025).

Dari sisi pengeluaran, kinerja ekspor barang dan jasa mengalami
peningkatan paling menonjol dengan pertumbuhan sebesar 9,91 persen, yang
mencerminkan membaiknya daya saing dan produktivitas ekonomi nasional.
Secara spasial, Pulau Jawa masih menjadi pusat pertumbuhan ekonomi dengan
kontribusi sebesar 56,68 persen terhadap PDB nasional (Badan Pusat Statistik
Indonesia, 2025). Kondisi ini mengindikasikan bahwa perekonomian Indonesia
secara umum berada dalam fase ekspansif, ditopang oleh kinerja sektor-sektor
produktif serta pembangunan infrastruktur yang berkelanjutan sebagai fondasi

utama pertumbuhan ekonomi (P. R. Putri & Azhar, 2024).



Salah satu daerah yang menunjukkan dinamika pertumbuhan ekonomi
yang signifikan di Indonesia adalah Kota Semarang, yang berperan sebagai pusat
kegiatan ekonomi, pemerintahan, dan jasa di wilayah utara Jawa Tengah
(Marshush & Hilmansyah, 2024). Kota Semarang sebagai Ibu Kota Provinsi Jawa
Tengah mengalami pertumbuhan ekonomi dan urbanisasi yang pesat dalam satu
dekade terakhir. Laju urbanisasi mencapai 2,11% per tahun, dengan peningkatan
rata-rata harga tanah sebesar 9-12% per tahun sejak 2020 (Badan Pusat Statistik
Kota Semarang, 2024). Namun, berdasarkan keterangan awal dari pegawai kantor
pertanahan Kota Semarang, khususnya Seksi Pengadaan Tanah dan
Pengembangan, kenaikan nilai pasar tanah dalam beberapa tahun terakhir belum
diimbangi dengan pembaruan nilai Zona Nilai Tanah (ZNT) dan Nilai Jual Objek
Pajak (NJOP).
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Gambar 1. Tren Jual Beli Tanah (2021-2025)
Sumber: Diolah Peneliti, 2025

Berdasarkan penelitian yang dilakukan oleh Tumanggor dkk. (2016)
menunjukkan bahwa di Kecamatan Gunungpati, Kota Semarang, terdapat
perbedaan antara NJOP dan harga pasar yang mencapai 998%, menandakan
ketidakseimbangan yang ekstrim antara data pasar dan nilai fiskal. Fenomena
serupa juga ditemukan di berbagai wilayah lain di Kota Semarang, sehingga
menunjukkan bahwa nilai tanah fiskal belum sepenuhnya mencerminkan kondisi
pasar sebenarnya.

Salah satu wilayah yang menarik untuk dikaji adalah Kelurahan Panggung

Lor, Kecamatan Semarang Utara yang merupakan kawasan pesisir dengan



karakteristik unik (Susiana, 2018). Wilayah ini menghadapi penurunan muka
tanah (Land Subsidence) dan banjir rob yang mempengaruhi dinamika harga
tanahnya. Berdasarkan survei GPS periode 2008-2011, laju penurunan tanah di
kawasan pesisir utara Kota Semarang mencapai rata-rata 6-7 cm per tahun dengan
maksimum hingga 19 cm per tahun di lokasi-lokasi tertentu, menyebabkan
kerugian ekonomi yang besar dan menurunkan kualitas lingkungan hidup (Abidin
dkk., 2013). Meski menghadapi tantangan lingkungan tersebut, kawasan pesisir
utara Kota Semarang tetap menjadi pusat aktivitas ekonomi dengan keberadaan
pelabuhan dan kawasan industrinya.

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan oleh Widiatmoko (2017)
ditemukan bahwa undervalusasi NJOP dapat menurunkan potensi penerimaan
pajak hingga 35% dari nilai idealnya. Hasil penelitian tersebut juga sejalan dengan
penelitian yang dilakukan oleh Sugiarto (2020) yang mengidentifikasi tax
potential loss mencapai Rp. 3,2 miliar di Kota Semarang akibat dari
ketidaksesuaian nilai tanah. Ketimpangan antara nilai pasar dan NJOP tidak hanya
mengurangi pendapatan fiskal, tetapi juga melemahkan keadilan dalam sistem
perpajakan daerah (Putri dkk., 2023). Pemanfaatan Sistem Informasi Geografis
(SIG) terbukti efektif dalam meningkatkan akurasi peta ZNT, karena dengan
pendekatan spasial berbasis SIG dapat mengidentifikasi zona dengan perbedaan
harga pasar yang ekstrim. Di Surabaya tercatat kenaikan nilai tanah yang terjadi
hingga 5537% di beberapa zona setelah dilakukan evaluasi berbasis peta digital,
yang memperlihatkan pentingnya teknologi dalam pembaruan nilai tanah

perkotaan (Deviantari dkk., 2021).

Tabel 1. Komposisi PAD Kota Semarang (2023-2024)

No. Jenis Pajak 2023 (Rp) 2024 (Rp) Penurunan (%)
1.  PBB-P2  633.305.126.896  627.818.307.804 20,87
2.  BPHTB  696.290.978.052  695.581.576.009 20,10
Total Pajak | 379 596 104,948 1.323.399.883.813 -0,47
Daerah

Sumber: Catatan atas Laporan Keuangan (CaLK) & Bapenda
Pemerintah Kota Semarang, 2024



Di sisi lain, nilai tanah memegang peranan yang sangat penting dalam
perhitungan Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan (PBB-P2), yang
merupakan salah satu sumber utama Pendapatan Asli Daerah (PAD) Kota
Semarang. Berdasarkan Catatan atas Laporan Keuangan Pemerintah (CaLK) Kota
Semarang Tahun 2024, realisasi penerimaan PBB-P2 tercatat sebesar Rp. 627,8
miliar dari total pajak daerah senilai Rp. 1,32 triliun, atau berkontribusi sekitar
47,44% terhadap total penerimaan pajak daerah. Meskipun kontribusi tersebut
masih berada di bawah Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB)
sebesar 52,56%, namun PBB-P2 memiliki karakteristik penerimaan yang relatif
stabil dan berkelanjutan karena bergantung pada nilai tanah serta kepemilikan
tanah. Akurasi dalam penilaian tanah menjadi faktor kunci dalam menentukan
efektivitas penerimaan pajak daerah serta mempengaruhi stabilitas pertumbuhan
PAD secara keseluruhan (Utomo & Rahmaliza, 2024). Ketidaksesuaian antara
nilai pasar, ZNT, dan NJOP dapat menyebabkan terjadinya under-assessment
dimana itu menunjukkan bahwa nilai fiskal tanah yang lebih rendah dari nilai
pasarnya menimbulkan tax potential loss dan mengakibatkan ketidakadilan fiskal
di masyarakat (Meidi dkk., 2023).

Menurut penelitian yang dilakukan oleh Dewi (2016) juga menegaskan
bahwa keseragaman dalam penetapan nilai tanah merupakan prasyarat utama
untuk menjaga keadilan horizontal dalam sistem perpajakan daerah. Oleh karena
itu, penerapan metode analisis seperti Assessment Sales Ratio (ASR) dapat
menjadi acuan untuk mengukur tingkat akurasi penilaian tanah, yang pada
akhirnya mendukung optimalisasi penerimaan PBB-P2 di daerah perkotaan

seperti Kota Semarang (Anshor dkk., 2023).

Tabel 2. Tren Piutang Pajak Daerah Kota Semarang Tahun 2020-2024

No. Tahun Total Piutang Selisih Piutang PBB-P2 Selisih

Pajak (Rp) (%) (Rp) (%)
1. 2020  446.806.781.785 - 432.546.216.475 -
2. 2021  591.959.463.120  +32.49  572.879.688.015  +32.44
3. 2022 693.427.431.267  +17.14  676.783.277.624  +18.14
4. 2023  890.440.294.428  +28.41  872.343.525.061  +28.90
5. 2024 1.115.122.102.144  +25.23  1.078.535.855.317  +23.64

Sumber: Pemerintah Kota Semarang (2025)



Berdasarkan data pada Tabel 2, dapat diamati adanya lonjakan signifikan
pada saldo piutang pajak daerah Kota Semarang selama kurun waktu 2020-2024,
yakni dari Rp. 446,8 miliar menjadi Rp. 1,11 triliun, atau meningkat lebih dari
149% dalam lima tahun. Peningkatan tertinggi terjadi pada tahun 2021 dengan
kenaikan mencapai 32,49% yang berkorelasi dengan belum tersinkronisasinya
pembaruan ZNT serta penyesuaian NJOP secara menyeluruh. Kondisi ini
menunjukkan bahwa sebagian potensi penerimaan pajak daerah belum terealisasi
secara optimal, yang mengindikasikan adanya fax potential loss akibat
ketidaksesuaian antara nilai pasar tanah dan nilai fiskal yang digunakan sebagai
dasar pengenaan pajak (Thalib dkk., 2020). Oleh karena itu, penyempurnaan
sistem penilaian tanah serta integrasi data lintas instansi antara Badan Pendapatan
Daerah (Bapenda) dan Kantor Pertanahan menjadi langkah strategis untuk
meningkatkan akurasi basis pajak dan menekan pertumbuhan piutang pajak
daerah di masa mendatang (Deviantari dkk., 2022).

Sebagian besar penelitian terdahulu hanya berfokus pada perbandingan
nilai pasar dan NJOP tanpa melakukan pengaitan hasilnya dengan konsekuensi
fiskal. Padahal, disparitas nilai tanah memiliki implikasi langsung terhadap tax
potential loss dan kebijakan PAD (Hernandi dkk., 2025). Dengan demikian,
diperlukan pendekatan yang mampu mengukur hubungan antara disparitas nilai
tanah dan dampaknya terhadap keuangan daerah secara kuantitatif dan spasial
(Vitriana, 2017). Tahun 2025 menjadi momentum penting bagi penelitian ini
karena meskipun Pemerintah Kota Semarang telah menerapkan Peraturan
Walikota Nomor 88 Tahun 2023, hingga saat ini belum terdapat pembaruan ZNT
di Kota Semarang. Berdasarkan informasi awal yang diperoleh dari Pegawai
Kantor Pertanahan Kota Semarang, hal ini disebabkan oleh kebijakan efisiensi
operasional dan keterbatasan alokasi anggaran pada tahun berjalan. Kondisi
tersebut berpotensi memperlebar kesenjangan antara nilai fiskal dan nilai pasar
aktual, yang dapat berdampak langsung terhadap akurasi penilaian pajak daerah
serta potensi kehilangan PAD (Lisnawati, 2018).

Ketiadaan pembaruan ZNT pada tahun 2025 dapat menyebabkan nilai
tanah menjadi kurang representatif terhadap kondisi pasar aktual (Jannesman &

Ahyuni, 2024). Dalam konteks kebijakan fiskal, hal ini berarti dasar pengenaan



pajak (tax base) menjadi bias, sehingga menimbulkan distorsi pada perhitungan
potensi penerimaan PBB-P2, dan mempengaruhi kemampuan daerah untuk
meningkatkan PAD secara potensial (Hernandi dkk., 2025). Selain faktor
kebijakan efisiensi, tantangan utama lain dalam sistem penilaian tanah adalah
keterbatasan data transaksi dan perbedaan metode penilaian antara instansi, data
pasar yang tidak terintegrasi menyebabkan variasi yang lebar antarwilayah.
Sehingga sangat diperlukan kolaborasi yang menyeluruh antarinstansi agar
penentuan suatu nilai tanah dapat lebih konsisten dan akurat tanpa terjadi
kesalahan dalam data-data yang ada (Lutfi dkk., 2022).

Selain faktor teknis, kondisi ekonomi makro termasuk peningkatan wajib
pajak memberikan pengaruh terhadap penerimaan PBB-P2, di sisi lain inflasi
tidak memiliki dampak langsung yang signifikan (Alifah & Sari, 2017). Artinya,
optimalisasi PAD tidak hanya bergantung pada tarif atau basis pajak, tetapi juga
pada pembaruan nilai tanah dan perluasan wajib pajak. Untuk memahami
fenomena ini secara menyeluruh, diperlukan penelitian berbasis analisis
kuantitatif dan spasial yang dapat memberikan gambaran hubungan antara
disparitas nilai tanah dan dampak fiskalnya. Pendekatan ini memungkinkan
visualisasi zona dengan potensi kehilangan PAD tertinggi, yang menjadi dasar
bagi perumusan kebijakan fiskal berbasis data (Desyadi dkk., 2023).

Penelitian ini dilakukan untuk mengukur disparitas antara nilai pasar,
ZNT, dan NJOP tahun 2025, serta menganalisis dampaknya terhadap potensi
penerimaan pajak daerah. Model kuantitatif yang digunakan akan memberikan
kontribusi ilmiah baru dalam memahami korelasi antara penilaian tanah dan
keadilan fiskal, terutama di wilayah pesisir yang dinamis seperti Kelurahan
Panggung Lor (Yunani, 2022). Hasil penelitian ini menjadi acuan dalam
melakukan evaluasi penetapan NJOP dan bagi Kantor Pertanahan Kota Semarang
dalam memperbaharui peta ZNT. Temuan penelitian ini juga dapat menjadi dasar
untuk meminimalkan tax potential loss dan mendukung kebijakan fiskal daerah
yang lebih akurat serta berkeadilan. Secara keseluruhan, penelitian ini telah
menganalisis disparitas nilai tanah antara nilai pasar, ZNT, dan NJOP tahun 2025
serta menghitung dampaknya terhadap potensi penerimaan Pajak Daerah di

Kelurahan Panggung Lor, Kota Semarang. Penelitian ini memberikan manfaat



teoritis bagi pengembangan ilmu penilaian tanah dan manfaat praktis bagi
pemerintah daerah dalam meningkatkan efektivitas kebijakan fiskal berbasis nilai

tanah yang faktual.

B. Rumusan Masalah

Berdasarkan fenomena disparitas nilai tanah di Kota Semarang yang
berdampak pada efektivitas penerimaan pajak daerah serta kesenjangan penelitian
sebelumnya yang belum mengaitkan aspek nilai tanah dengan potensi fiskal secara
kuantitatif dan spasial, maka permasalahan dalam penelitian ini dapat dirumuskan
sebagai berikut:

1. Apakah terdapat disparitas yang signifikan antara Nilai Pasar, ZNT, dan
NJOP di Kelurahan Panggung Lor, Kecamatan Semarang Utara pada Tahun
20257

2. Apakah disparitas nilai tanah berdasarkan NJOP dan ZNT berpengaruh
terhadap potensi penerimaan Pajak Daerah, khususnya sektor PBB-P2 di Kota

Semarang?
C. Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah yang telah dijelaskan sebelumnya,
penelitian ini memiliki tujuan sebagai berikut:

1. Menganalisis signifikansi disparitas nilai tanah antara Nilai Pasar, ZNT, dan
NJOP di Kelurahan Panggung Lor, Kecamatan Semarang Utara pada Tahun
2025.

2. Menganalisis pengaruh disparitas nilai tanah terhadap potensi penerimaan

Pajak daerah, khususnya pada sektor PBB-P2 di Kota Semarang.

D. Manfaat Penelitian

1. Manfaat Akademik
Secara akademik, penelitian ini memberikan sumbangan penting bagi
pengembangan ilmu di bidang penilaian tanah dan ekonomi pertanahan,

terutama dalam konteks keterkaitan antara nilai tanah dan kebijakan fiskal



daerah. Penelitian ini memberikan tiga kontribusi utama terhadap literatur

akademik, yaitu:

a.

Penelitian ini memperluas pemahaman mengenai bagaimana perbedaan
antara nilai pasar, ZNT, dan NJOP bukan sekedar persoalan teknis dalam
sistem penilaian tanah, melainkan juga memiliki implikasi langsung
terhadap pemerataan beban pajak dan keadilan fiskal masyarakat.
Melalui pemanfaatan SIG serta data fiskal kuantitatif, penelitian ini
mengembangkan pendekatan analisis multidimensi yang mampu
menggambarkan fenomena disparitas nilai tanah secara lebih
menyeluruh dan tidak hanya dari sisi ekonomi, tetapi dari aspek spasial
dan lingkungan yang mempengaruhi dinamika nilai tanah.

Studi ini menghadirkan bukti empiris mengenai hubungan langsung
antara disparitas nilai tanah dan fax potential loss, sehingga memperkuat
dasar teoritis bagi penelitian-penelitian berikutnya yang menelaah
keterkaitan antara kebijakan pertanahan, sistem penilaian tanah, dan
kemampuan fiskal pemerintah daerah.

Dengan demikian, hasil penelitian ini menjadi rujukan akademik

dalam pengembangan teori dan metodologi penilaian tanah berbasis data

empiris serta analisis spasial di Indonesia.

Manfaat Praktis

Dari sisi praktis, penelitian ini memberikan manfaat nyata bagi

pemerintah daerah, Kementarian ATR/BPN, dan masyarakat terutama dalam

mendukung perumusan kebijakan dan pengelolaan nilai tanah yang lebih

efektif dan berkeadilan.

a.

Bagi Pemerintah Daerah (Bapenda dan BPKAD Kota Semarang)

Hasil penelitian ini dijadikan landasan dalam mengevaluasi
efektivitas kebijakan fiskal daerah, khususnya dalam penetapan NJOP
serta optimalisasi penerimaan pajak seperti PBB-P2. Penelitian ini juga
membantu pemerintah daerah mengidentifikasi zona dengan tax
potential loss.

Bagi Kementerian ATR/BPN



Penelitian ini memberikan masukan empiris untuk penyusunan
dan pembuatan peta ZNT yang mempertimbangkan dinamika harga pasar
aktual serta kondisi lingkungan wilayah pesisir. Temuan penelitian
dimanfaatkan sebagai bahan pertimbangan teknis dalam pelaksanaan
penilaian tanah massal dan pembaruan data nilai tanah berbasis teknologi
spasial.

Bagi Masyarakat dan Kalangan Akademik

Secara praktis, penelitian ini memberikan kontribusi dalam
meningkatkan literasi masyarakat mengenai dinamika nilai tanah dan
implikasinya terhadap keadilan beban pajak. Sementara bagi dunia
akademik, hasil penelitian ini berfungsi sebagai bukti empiris dan
referensi metodologis dalam kadian penilaian massal, serta menjadi

landasan bagi penelitian lanjutan.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan

1.

Terdapat disaparitas yang sangat signifikan secara statistik antara Nilai

Transaksi, ZNT, dan NJOP di Kelurahan Panggung Lor, Kecamatan

Semarang Utara. Pembuktian melalui uji One-Way Repeated Measures

ANOVA dengan koreksi Greenhouse-Geisser menunjukkan nilai hitung

statistik F sebesar 252.955 dengan tingkat signifikansi sebesar 0.000000001,

yang berarti Hy ditolak secara menyakinkan, dan berdasarkan hasil uji lanjut

Pairwise Compariosns (Bonferroni), ketiga instrumen nilai tersebut terbukti

saling berbeda nyata satu sama lain akibat adanya perbedaan penilaian

dwiarah:

a. ZNT mengalami kondisi overvalued terhadap nilai transaksi masyarakat
dengan selisih rata-rata mencapai Rp. 1.674.511/m? (Sig. 0.000001)
karena metode penilaian massal Kantor Pertanahan belum sensitif
terhadap faktor penurunan utilitas ruang akibat risiko lingkungan
bencana banjir rob.

b. NJOP mengalami kondisi undervalued terhadap nilai transaksi dengan
selisih rata-rata sebesar Rp. 215.802/m* (Sig. 0.0005) akibat sistem
penilaian Bapenda Kota Semarang yang cenderung kaku dan
menggunakan basis zonasi blok administrasi perpajakan yang terlalu
luas.

Disparitas nilai tanah antara NJOP dan ZNT berdampak signifikan terhadap

hilangnya potensi penerimaan PBB-P2 di Kota Semarang. Pendekatan

Percentage Difference menunjukkan koefisien kesenjangan rata-rata sebesar

65,95%, di mana indikator nilai pada ZNT bergerak jauh lebih tinggi

dbandingkan ketetapan NJOP yang mengalami under-assessment. Melalui

metode ekstrapolasi proporsional skala makro, jika Bapenda Kota Semarang
mengintegrasikan instruen ZNT sebagai basis pemuktakhiran data objek
pajak, maka estimasi nilai TPL atau potensi kehilangan penerimaan sektor

PBB-P2 Kota Semarang mencapai Rp. 414.046.173.997 dari total realisasi

tahun 2024 sebesar Rp. 627.818.307.804.

B. Saran

1.

Bagi Bapenda Kota Semarang

Direkomendasikan untuk segera melakukan reformasi kebijakan
penilaian massal objek pajak dengan memanfaatkan dan mengintegrasikan
data peta ZNT digital milik Kantor Pertanahan sebagai basis utama
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pelaksanaan updating data NJOP secara berkala. Namun, dalam proses
implementasinya pada kawasan pesisir rawan bencana seperti Kelurahan
Panggung Lor, Bapenda wajib menyusun kebijakan Faktor Koreksi Risiko
Lingkungan. Faktor koreksi ini berfungsi sebagai indeks pengurangan nilai
jual objek pajak khusus bagi bidang-bidang tanah yang teridentifikasi
mengalami penurunan utilitas fisik akibat langganan genangan banjir rob,
sehingga penetapan ketetapan PBB-P2 di masyarakat tetap berjalan secara
adil, rasional, dan proporsional.
Bagi Kantor Pertanahan Kota Semarang

Diharapkan dapat meningkatkan akurasi metodologi penilaian massal
tanah dalam penyusunan Peta ZNT di masa mendatang dengan tidak hanya
berfokus pada indikator makros seperti pertumbuhan ekonomi atau
perkembangan infrastruktur metropolitan semata. Kantor pertanahan perlu
memasukan variabel kebencanaan lokasl seperti gradien jarak terhadap garis
pantai, elevasi ketinggian lahan, dan frekuensi rendaman air laut sebagai
variabel pengurangan nilai tanah yang riil di tingkat bidang, agar produk
hukum ZNT yang dihasilkan tidak mengalami overvalued dan dapat diadopsi
dengan aman sebagai instrumen legal-formal perpajakan daerah.
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