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ABSTRACT 

 Land value is an important indicator of urban development influenced by land scarcity, 

economic activities, social conditions, and the physical characteristics of an area. Kebayoran Baru 

District is a strategic area in South Jakarta Administrative City characterized by the development of 

commercial, service, office, and residential activities. This study aims to identify land value 

developments from 2023 to 2025 and analyze the factors influencing land value based on public 

perceptions in Kebayoran Baru District. 

 This study employed a quantitative method using descriptive and spatial approaches to 

analyze land value developments and an explanatory approach to examine the factors influencing 

land value. The data consisted of Land Value Zone (Zona Nilai Tanah/ZNT) data for 2023 and 2025, 

Land and Building Acquisition Duty (Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan/BPHTB) data 

from 2023 to 2025, and questionnaire data collected from 50 respondents selected using purposive 

sampling. Data were analyzed using descriptive-spatial analysis, research instrument testing, 

classical assumption testing, multiple linear regression analysis, and hypothesis testing. 

 The results indicate that land value development in Kebayoran Baru District was dynamic 

and spatially uneven. Relatively high land values were concentrated in Senayan, Selong, and Rawa 

Barat, while several zones in Cipete Utara, Gandaria Utara, and Kramat Pela experienced relatively 

lower changes. The number of BPHTB transactions declined during the 2023–2025 period, 

indicating a slowdown in land and/or building transaction activities. The regression results show 

that physical, social, and economic factors simultaneously have a significant effect on land value. 

Partially, physical factors have a negative and significant effect, whereas social and economic 

factors have positive and significant effects. Economic factors are the most dominant factor 

influencing land value. The coefficient of determination of 0.924 indicates that 92.4% of the variation 

in land value can be explained by physical, social, and economic factors, while the remaining 7.6% 

is influenced by other factors outside the research model. 

Keywords: Land Value, Land Value Zone, Physical Factors, Social Factors, Economic Factors. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Nilai tanah merupakan indikator utama dinamika ekonomi perkotaan karena 

mencerminkan interaksi antara permintaan lahan, keterbatasan ruang, serta kebijakan tata 

ruang dalam suatu wilayah (Colwell & Munneke, 1999). Di Indonesia, khususnya pada 

kawasan metropolitan Jakarta, Depok, Tangerang, Bekasi (JABODETABEK) nilai tanah 

menunjukkan kecenderungan meningkat secara berkelanjutan seiring dengan pertumbuhan 

penduduk perkotaan dan intensifikasi aktivitas ekonomi (Firman, 2017). Data Badan Pusat 

Statistik menunjukkan bahwa proporsi penduduk Provinsi DKI Jakarta mengalami 

peningkatan dari 10.672,1 ribu jiwa pada tahun 2023 menjadi 10.684,9 ribu jiwa pada tahun 

2024 atau naik sekitar 0,12%, sebelum mengalami sedikit penurunan menjadi 10.678,0 ribu 

jiwa pada tahun 2025, turun sekitar 0,06% (BPS, 2025).  

Jakarta Selatan merupakan wilayah dengan rata-rata nilai tanah tertinggi di DKI Jakarta 

dibandingkan kota administrasi lainnya. Berdasarkan hasil pemetaan nilai tanah di wilayah 

Jabodetabek, zona dengan nilai tanah tertinggi secara spasial terkonsentrasi di wilayah 

Jakarta Selatan, terutama pada kawasan dengan fungsi ekonomi dan aksesibilitas yang tinggi 

(Elmanisa dkk., 2017). Menurut informasi dari web Lamudi, secara nominal nilai tanah di 

Jakarta Selatan pada tahun 2025 berada pada kisaran Rp40 juta hingga lebih dari Rp60 juta 

per meter persegi, khususnya pada kawasan-kawasan premium seperti Setiabudi, Kebayoran 

Baru dan sekitarnya (Lamudi Indonesia, 2025). Rentang nilai tanah yang relative tinggi 

tersebut menunjukan adanya tekanan permintaan lahan yang kuat di Jakarta Selatan 

dibandingkan dengan wilayah lain di DKI Jakarta. Kondisi ini mencerminkan tingginya daya 

tarik Kawasan sebagai lokasi hunian, bisnis, maupun investasi. 

Berbagai penelitian sebelumnya telah mengkaji faktor-faktor yang memengaruhi 

kenaikan nilai tanah di Jakarta Selatan dengan fokus aspek fisik, spasial, dan kebijakan 

perkotaan. Hasil penelitian Elmanisa dkk., (2017) serta Saputra dkk., (2022) menunjukkan 

bahwa aksesibilitas yang baik, kedekatan dengan pusat aktivitas ekonomi, dan perubahan 

penggunaan lahan memiliki peran penting dalam mendorong peningkatan nilai tanah pada 

kawasan perkotaan inti termasuk Jakarta Selatan. Studi lain menegaskan bahwa kebijakan 

tata ruang dan penetapan zonasi fungsi lahan turut memperkuat apresiasi nilai tanah melalui 

pengendalian pemanfaatan ruang dan peningkatan daya tarik investasi lahan (Nasiriyah dkk., 

2024). Selain itu, analisis spasial nilai lahan di wilayah metropolitan Jabodetabek 

mengindikasikan bahwa Jakarta Selatan merupakan salah satu wilayah dengan konsentrasi 

kenaikan nilai tanah tertinggi akibat dominasi fungsi jasa, perkantoran, dan kawasan hunian 
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premium (Hidayatjati, 2025). Meskipun demikian, sebagian besar penelitian tersebut masih 

berfokus pada pendekatan kuantitatif berbasis variabel objektif dan berskala makro, sehingga 

belum memadai menangkap dinamika nilai tanah pada skala kecamatan serta belum banyak 

mengintegrasikan perspektif persepsi masyarakat sebagai pelaku nilai tanah. Selain itu, 

kajian yang menelusuri perkembangan nilai tanah secara temporal pada periode terkini masih 

relatif terbatas, khususnya untuk periode pascapandemi hingga tahun 2025. Kondisi tersebut 

menunjukkan adanya ruang penelitian yang perlu dikaji lebih lanjut melalui penelitian yang 

menggabungkan analisis perkembangan nilai tanah dengan identifikasi faktor-faktor yang 

memengaruhi nilai tanah berdasarkan persepsi masyarakat pada skala wilayah yang lebih 

makro. 

Berdasarkan uraian tersebut, dapat disimpulkan kenaikan nilai tanah di Jakarta Selatan 

dipengaruhi oleh interaksi yang saling berkaitan antara faktor spasial, fungsi ekonomi 

kawasan, kebijakan tata ruang, dan dinamika perkambangan nilai perkotaan. Jakarta Selatan, 

khususnya kawasan dengan karakter premium seperti Kecamatan Kebayoran Baru, 

menunjukkan kecenderungan apresiasi nilai tanah yang relatif lebih tinggi dibandingkan 

wilayah lain, sehingga mencerminkan kuatnya tekanan permintaan lahan dan perubahan 

struktur nilai tanah pada skala lokal. Namun demikian, pemahaman yang komprehensif 

mengenai bagaimana perkembangan nilai tanah terjadi secara temporal dalam periode 2023–

2025 serta faktor-faktor apa saja yang memengaruhi nilai tanah dari sudut pandang persepsi 

masyarakat sebagai pelaku nilai masih memerlukan kajian lebih lanjut. Oleh karena itu, 

penelitian ini diarahkan untuk menelaah dinamika perkembangan nilai tanah dan 

mengidentifikasi faktor-faktor penentu nilai tanah berdasarkan persepsi masyarakat di 

Kecamatan Kebayoran Baru, sehingga menjadi landasan yang logis untuk perumusan 

masalah dan tujuan penelitian pada bagian selanjutnya. 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian yang telah dipaparkan pada bagian latar belakang, maka rumusan 

masalah dalam penelitian ini yaitu:  

1. Bagaimana perkembangan nilai tanah tahun 2023 hingga 2025 di Kecamatan 

Kebayoran Baru, Kota Administrasi Jakarta Selatan? 

2. Faktor-faktor apa yang memengaruhi nilai tanah berdasarkan persepsi masyarakat di 

Kecamatan Kebayoran Baru, Kota Administrasi Jakarta Selatan? 
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1.3 Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1.3.1 Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian ini berdasarkan rumusan masalah yaitu: 

a. Untuk mengetahui perkembangan nilai tanah tahun 2023 hingga 2025 di 

Kecamatan Kebayoran Baru, Kota Administrasi Jakarta Selatan. 

b. Untuk mengetahui faktor-faktor yang memengaruhi nilai tanah berdasarkan 

persepsi masyarakat di Kecamatan Kebayoran Baru, Kota Administrasi Jakarta 

Selatan. 

1.3.2 Manfaat Penelitian 

Pada penelitian ini terdapat manfaat sebagai berikut: 

a. Manfaat Teoritis dari penelitian ini yaitu memberikan kontribusi terhadap 

pengembangan teori nilai tanah dengan memperkaya kajian mengenai dinamika 

perkembangan nilai tanah pada periode 2023–2025 dalam konteks kawasan 

perkotaan. 

b. Manfaat praktis dari penelitian ini adalah memberikan informasi bagi 

masyarakat, calon pembeli tanah, pemerintah daerah, dan instansi pertanahan 

mengenai perkembangan nilai tanah serta faktor-faktor yang memengaruhi nilai 

tanah berdasarkan persepsi masyarakat di Kecamatan Kebayoran Baru. 

c. Manfaat Akademis dari penelitian ini menjadi bahan rujukan dan pembanding 

bagi penelitian akademik di bidang pertanahan, tata ruang, dan ekonomi 

perkotaan, khususnya yang berbasis studi kasus wilayah perkotaan. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



81  

BAB VII 

PENUTUP 

7.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian mengenai Analisis Faktor-Faktor yang Memengaruhi 

Nilai Tanah di Kecamatan Kebayoran Baru, Kota Administrasi Jakarta Selatan, maka dapat 

disimpulkan bahwa: 

1. Kesimpulan rumusan masalah pertama: 

 Perkembangan nilai tanah di Kecamatan Kebayoran Baru selama periode 2023–

2025 menunjukkan dinamika yang bervariasi pada 58 Zona Nilai Tanah (ZNT). 

Berdasarkan hasil analisis spasial dan perbandingan ZNT tahun 2023 dan 2025, terdapat 

13 zona mengalami penurunan nilai tanah (kategori rendah), 32 zona mengalami 

perubahan sedang, dan 13 zona mengalami peningkatan nilai tanah (kategori tinggi). 

Peningkatan nilai tanah terutama terjadi pada kawasan strategis seperti Kelurahan 

Senayan, Selong, dan Rawa Barat, yang didukung oleh fungsi perdagangan dan jasa, 

kawasan perkantoran, keberadaan pusat bisnis, serta aksesibilitas yang tinggi. 

Sebaliknya, beberapa zona di Kelurahan Cipete Utara, Gandaria Utara, dan sebagian 

Kramat Pela menunjukkan perubahan yang relatif lebih rendah. Di sisi lain, jumlah 

transaksi BPHTB mengalami penurunan dari tahun 2023 hingga 2025, sehingga 

menunjukkan bahwa meskipun sebagian zona mengalami peningkatan nilai tanah, 

aktivitas jual beli tanah cenderung menurun. 

2. Kesimpulan rumusan masalah kedua: 

 Hasil analisis regresi linear berganda menunjukkan bahwa faktor fisik, faktor sosial, 

dan faktor ekonomi secara simultan berpengaruh signifikan terhadap nilai tanah 

berdasarkan persepsi masyarakat di Kecamatan Kebayoran Baru. Secara parsial, faktor 

fisik berpengaruh negatif dan signifikan, yang menunjukkan bahwa peningkatan 

penilaian terhadap kondisi fisik tidak selalu diikuti oleh peningkatan persepsi nilai 

tanah. Sebaliknya, faktor sosial dan faktor ekonomi berpengaruh positif dan signifikan, 

dengan faktor ekonomi menjadi variabel yang memiliki pengaruh paling dominan 

terhadap nilai tanah. Selain itu, nilai koefisien determinasi (R²) sebesar 0,924 

menunjukkan bahwa 92,4% variasi nilai tanah dapat dijelaskan oleh ketiga variabel 

tersebut, sedangkan 7,6% sisanya dipengaruhi oleh faktor lain di luar model penelitian. 

7.2 Saran 

Berdasarkan hasil penelitian dan kesimpulan yang telah diperoleh, maka saran yang 

dapat diberikan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 
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1. Untuk Kantor Pertanahan Kota Administrasi Jakarta Selatan dan BAPENDA DKI 

Jakarta, diharapkan pembaruan data Zona Nilai Tanah (ZNT) dan BPHTB dapat 

dilakukan secara berkala agar perkembangan nilai tanah dan aktivitas peralihan hak 

atas tanah dan/atau bangunan dapat dipantau dengan lebih akurat. 

2. Untuk masyarakat dan calon pembeli tanah, hasil penelitian ini dapat menjadi bahan 

pertimbangan dalam memahami kondisi nilai tanah di Kecamatan Kebayoran Baru, 

terutama dengan memperhatikan faktor fisik, sosial,dan ekonomi sebelum melakukan 

transaksi. 

3. Bagi penelitian selanjutnya, disarankan untuk menambahkan variabel lain seperti 

kebijakan tata ruang, status hukum tanah, penggunaan lahan, atau data transaksi aktual 

agar hasil penelitian mengenai faktor-faktor yang memengaruhi nilai tanah dapat lebih 

lengkap dan mendalam. 
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