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ABSTRACT

Land is a vital resource for supporting development and economic activity.
This study aims to analyze the land market and the influence of accessibility and
infrastructure availability on land values in Sumenep City District during the period
2023-2025. The research method used is quantitative with spatial and associative
analysis approaches. Spatial analysis is used to observe the distribution of land
values, while associative analysis is used to examine the influence of accessibility
and infrastructure variables on land values based on scoring data and land purchase
and sale transactions. The study shows that land values fluctuated from 2023 to
2025, decreased in 2024, and increased again in 2025. Based on the results of the
Average Nearest Neighbor (ANN) analysis, the distribution pattern of land purchase
and sale transactions in Sumenep City District shows that transactions are
distributed in clusters. The most transactions occurred in Kolor Village, followed
by surrounding villages. The results of the regression analysis indicate that
accessibility and infrastructure simultaneously have a significant effect on land
values. However, partially only the accessibility variable has a significant impact

on land value, while the infrastructure variable does not have a significant influence.
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BAB I
PENDAHULUAN

Latar Belakang

Tanah merupakan sumber daya utama yang memiliki peran penting
dalam menunjang pembangunan, baik untuk kebutuhan pemukiman, kegiatan
ekonomi, maupun penyediaan prasarana pendukung. Seiring perkembangan
wilayah, kebutuhan terhadap tanah atau lahan terus meningkat, sementara
luas wilayah relatif tidak bertambah (Setiana, 2022). Kondisi tersebut
mendorong persaingan pemanfaatan ruang yang menyebabkan dinamika
pertanahan semakin kompleks akibat keterbatasan lahan. Peningkatan
kebutuhan lahan tidak hanya menuntut ketersediaan ruang secara fisik, tetapi
juga menuntut tersedianya prasarana pendukung agar lahan dapat
dimanfaatkan secara optimal, aman, dan layak huni. Prasarana seperti
jaringan jalan yang memadai, drainase, serta penyediaan air bersih menjadi
kebutuhan dasar karena menentukan tingkat aksesibilitas, kenyamanan, dan
kualitas lingkungan suatu lokasi. Hal ini sejalan dengan Undang-Undang
Nomor 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan Pemukiman yang
menekankan pentingnya penyediaan prasarana, sarana, dan utilitas umum
sebagai bagian dalam penyelenggaraan perumahan dan kawasan pemukiman
untuk menjamin fungsi kawasan yang layak dan berkelanjutan.

Tanpa prasarana pendukung yang memadai, pemanfaatan lahan bukan
hanya berpotensi menimbulkan penurunan kualitas pemukiman, hingga
rendahnya efisiensi aktivitas sosial-ekonomi, tetapi juga berdampak pada
peningkatan nilai tanah dan ketimpangan kualitas lingkungan antar-kawasan.
Kondisi ini membuat penilaian tanah penting, bukan hanya untuk kepentingan
jual-beli, tetapi juga untuk dasar penetapan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB)
dan penentuan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) (Putri et al., 2023). kawasan
yang memiliki akses jalan memadai, utilitas yang berfungsi baik, akan lebih
diminati sehingga berpotensi meningkatkan nilai tanah (Giardi et al., 2021).

Hal ini memperlihatkan bahwa kebutuhan lahan dan nilai lahannya tidak



berdiri sendiri, tetapi terikat kuat dengan kualitas ruang dan keteraturan
pemanfaatan kawasan.

Menurut Pramudita, 2017 dalam (Astrisele & Santosa, 2019) Model
penilaian tanah adalah persamaan matematik yang merupakan formulasi dari
faktor yang dapat mempengaruhi nilai tanah Nilai tanah memiliki nilai
ekonomi yang berkaitan dengan perencanaan dan penetapan ruang suatu
wilayah (Sitorus et al., 2016). Nilai tanah juga bersifat dinamis karena
dipengaruhi perubahan lingkungan, pembangunan infrastruktur, serta
pergeseran intensitas kegiatan yang terjadi di sekitarnya. Indikasi nilai jual
beli yang tidak sesuai dengan harga pasar sering ditemukan saat penelitian
bukti pemenuhan pajak penghasilan dari pengalihan hak atas tanah atau
bangunan (Iswara et al., 2019). Oleh karena itu, untuk mengetahui kondisi
nilai tanah yang sebenarnya dan mengidentifikasi harga pasar yang digunakan
yaitu harga transaksi atau harga penawaran. Hal ini memungkinkan adanya
penyesuaian nilai tanah. Nilai tanah estimasi dapat dilihat dari sebaran data
transaksi jual beli dalam rentang waktu tertentu.

Untuk menentukan nilai tanah secara empiris perlu menggunakan
informasi harga yang benar-benar mencerminkan keputusan pasar. Nilai tanah
yang digunakan adalah harga transaksi yang dipandang penting karena
menggambarkan nilai yang benar-benar disepakati oleh penjual dan pembeli,
sehingga lebih mendekati nilai pasar pada saat transaksi terjadi (Merry et al.,
2021). Pendekatan karakteristik juga memandang harga sebagai cerminan
gabungan berbagai faktor yang melekat pada properti dan lingkungannya,
seperti kondisi fisik, lokasi, kemudahan akses, serta kualitas lingkungan
sekitar (Riyanto & Nurdianto, 2021). Oleh karena itu, analisis pengaruh pada
berbagai faktor tersebut terhadap nilai tanah membutuhkan data harga yang
tercatat pada transaksi aktual. Dalam hal ini harga penawaran tidak selalu
dapat diperlakukan sebagai pengganti data transaksi karena merupakan
bagian dari proses penjualan, sedangkan transaksi adalah hasil akhir dari
proses tersebut. Dalam transaksi jual beli Pejabat Pembuat Akta Tanah

(PPAT) yang mempunyai wewenang atas pembuatan akta otentik atau Akta



Jual Beli (AJB) yang menjadi bukti sah terjadinya peralihan jual beli (Imelda
et al., 2025). Informasi nilai tanah di Kementerian ATR/BPN tertuang dalam
peta Zona Nilai Tanah (ZNT) dan berdasarkan Peraturan Pemerintah Nomor
128 Tahun 2015 digunakan sebagai dasar perhitungan tarif pelayanan
pendaftaran tanah, sehingga ZNT dapat dipahami sebagai rujukan nilai secara
spasial di wilayah tertentu. Peta Zona Nilai Tanah adalah peta yang
menggambarkan suatu zona geografis yang terdiri dari sekelompok objek
pajak yang mempunyai satu Nilai Indikasi Rata-rata (NIR) yang dibatasi oleh
batas kepemilikan atau penguasaan objek pajak dalam satu wilayah
administrasi desa atau kelurahan (Sari et al., 2019).

Nilai tanah dipengaruhi oleh berbagai faktor yang saling berkaitan,
terutama faktor lokasi dan aksesibilitas serta intensitas pemanfaatan di
sekitarnya. Menurut Tamin dalam (Pidekso et al., 2017), Aksesibilitas
menggambarkan kemudahan suatu bidang tanah untuk dijangkau dan
terhubung dengan pusat kegiatan, yang dalam konteks pasar tanah dapat
tercermin dari kondisi jaringan jalan dan kedekatan terhadap lokasi-lokasi
yang dianggap strategis. Akses yang baik pada umumnya meningkatkan
peluang pemanfaatan dan memperluas pilihan kegiatan, sehingga lokasi
menjadi lebih menarik di mata pasar. aksesibilitas sangat berkaitan dengan
letak atau lokasi tanah itu berada, hal ini dapat menjadi nilai tambah yang
menguntungkan serta membuat tanah menjadi lebih menarik dan dipandang
mempunyai nilai yang tinggi (Bintang et al., 2017). Dengan demikian,
aksesibilitas relevan ditempatkan sebagai variabel wutama, karena
menjembatani hubungan antara posisi ruang suatu bidang tanah dengan
potensi kegiatan dan minat pembeli yang pada akhirnya terbaca dalam harga
transaksi.

Selain aksesibilitas, Menurut Undang-Undang Tata Ruang dimana
dinyatakan bahwa setiap pembangunan perumahan harus ditunjang oleh
kelengkapan prasarana dan sarana lingkungan (Kasim & G, 2016). Kualitas
lingkungan menjadi penentu yang penting karena merepresentasikan tingkat

kelayakan kawasan, di mana kondisi fisik lingkungan dan dukungan



prasarana memengaruhi kemudahan aktivitas serta rasa aman dan nyaman.
Adanya prasarana dasar seperti drainase yang berfungsi baik berkaitan
dengan berkurangnya risiko genangan dan meningkatnya kualitas
lingkungan, sedangkan ketersediaan air bersih merupakan kebutuhan pokok
yang menentukan kelayakan kawasan untuk berkembang. Hal ini menjadikan
unsur prasarana dasar relevan untuk diuji keterkaitannya dengan
pembentukan nilai tanah pada skala bidang. Nilai tanah terendah pada
dasarnya dapat diposisikan berada pada area yang aksesnya terbatas,
sedangkan nilai tertinggi berada pada kawasan yang didominasi
pemukiman/aktivitas berkembang (Silvandie et al., 2015). Oleh karena itu,
ketersediaan sarana prasarana dapat dipahami sebagai penguat daya tarik
lokasi, yang efeknya sering kali terlihat berdampingan dengan kualitas akses
pada variasi nilai tanah antar bidang.

Pengaruh aksesibilitas dan sarana prasarana terhadap nilai tanah
umumnya lebih nyata pada wilayah yang mengalami pertumbuhan dan
perubahan pemanfaatan lahan (Awalia et al., 2024). Sehingga Kecamatan
Kota Sumenep dipilih sebagai lokasi kajian ini karena menunjukkan dinamika
perekonomian dan pertanahan di wilayah perkotaan, hal ini disebabkan
adanya tren investasi yang masuk secara signifikan selama periode tahun
2023 hingga 2025. Merujuk pada data capaian Dinas Penanaman Modal dan
Pelayanan Terpadu Satu Pintu (DPMPTSP) Kabupaten Sumenep, realisasi
investasi mencatat tren positif yakni sebesar Rp2,1 triliun pada tahun 2023,
kemudian melonjak menjadi Rp2,74 triliun pada tahun 2024, dan ditargetkan
menembus Rp2,8 triliun pada tahun 2025 (DPMPTSP, 2025). Masuknya arus
modal dalam tren investasi ini, terpusat pada sektor perdagangan, jasa,
perhotelan, dan infrastruktur yang secara langsung memicu tingginya
intensitas pemanfaatan ruang serta kenaikan permintaan akan tanah yang
representatif. Adanya perkembangan wilayah yang sangat kompleks ini,
menjadi daya tarik suatu bidang tanah yang tidak hanya diukur dari letak
geografis, melainkan sangat ditentukan oleh tingkat kemudahan aksesibilitas

serta ketersediaan sarana prasarana yang menunjang kelancaran operasional



dan pemukiman. Oleh karena itu, peneliti mengambil penelitian ini dengan

judul “Pengaruh Aksesibilitas dan Ketersediaan Sarana Prasarana

terhadap Nilai Tanah di Kecamatan Kota Sumenep”.

Rumusan masalah

Berdasarkan deskripsi pada latar belakang di atas, maka dapat

ditetapkan rumusan masalah penelitian ini sebagai berikut:

1.

Bagaimana nilai pasar tanah di Kecamatan Kota Sumenep pada periode
tahun 2023-2025?
Bagaimana pengaruh aksesibilitas dan ketersediaan sarana prasarana

terhadap nilai tanah di Kecamatan Kota Sumenep?

Batasan Masalah

Batasan penelitian ini bertujuan untuk menghindari pembahasan yang

terlalu luas, maka penelitian ini dibatasi pada beberapa hal sebagai berikut:

1.

Objek analisis adalah bidang tanah, sehingga pembahasan diarahkan
pada variasi nilai tanah antar-bidang di Kecamatan Kota Sumenep.
Nilai tanah menggunakan harga transaksi pada periode 2023-2025
dengan jenis transaksi jual-beli sebagai pendekatan terhadap nilai pasar
tanah.

Analisis nilai pasar tanah dibatasi pada perkembangan dan pola
persebaran berdasarkan data transaksi selama periode 2023-2025.
Permasalahan yang dikaji terkait pengaruh aksesibilitas dan
ketersediaan sarana prasarana terhadap nilai tanah di Kecamatan Kota

Sumenep.

Tujuan dan Manfaat

Tujuan yang ingin dicapai pada penelitian ini, antara lain:
Menganalisis nilai pasar tanah di Kecamatan Kota Sumenep pada
periode tahun 2023-2025.

Menganalisis pengaruh aksesibilitas dan ketersediaan sarana prasarana

terhadap nilai tanah di Kecamatan Kota Sumenep.



Hasil penelitian yang diharapkan peneliti dapat memberikan manfaat

berupa manfaat teoritis dan manfaat praktis.

1.

Manfaat teoritis, penelitian ini diharapkan menjadi referensi ilmiah bagi

peneliti lain dalam kajian penilaian tanah, khususnya terkait aspek

aksesibilitas dan ketersediaan sarana prasarana terhadap nilai tanah.

Manfaat praktis

a.

Memberikan informasi bagi pemerintah daerah dalam
menentukan prioritas peningkatan akses dan sarana prasarana
yang berpotensi berpengaruh pada nilai tanah.

Memberikan gambaran bagi masyarakat mengenai faktor yang
memengaruhi  nilai  tanah  sehingga dapat membantu
pertimbangan dalam pemanfaatan lahan maupun keputusan

transaksi.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan yang telah diuraikan,

dapat disimpulkan beberapa hal sebagai berikut:

1.

Nilai pasar tanah di Kecamatan Kota Sumenep pada periode 2023-2025
menunjukkan perkembangan yang tidak konsisten, yaitu mengalami
penurunan pada tahun 2024 dan kembali meningkat pada tahun 2025.
Pada pola persebaran transaksi tanah di Kecamatan Kota Sumenep
mengalami perubahan selama periode 2023-2025. Desa Kolor secara
konsisten menjadi wilayah dengan jumlah transaksi tanah terbanyak,
diikuti oleh Kelurahan Pajagalan, Kelurahan Karangduak, dan Desa
Pangarangan. Sementara itu, hasil analisis ANN menunjukkan
perubahan pola persebaran transaksi tanah dari mengelompok
(clustered) pada tahun 2023, menjadi acak (random) pada tahun 2024,
dan menyebar (dispersed) pada tahun 2025. Perubahan tersebut
menunjukkan bahwa distribusi transaksi tanah berkembang dari yang
semula terkonsentrasi pada beberapa kawasan tertentu menjadi semakin
merata di berbagai wilayah Kecamatan Kota Sumenep.

Aksesibilitas dan ketersediaan sarana prasarana secara simultan
berpengaruh signifikan terhadap nilai tanah di Kecamatan Kota
Sumenep dengan nilai signifikansi 0,000 (< 0,05). Namun, berdasarkan
secara parsial hanya variabel lebar jalan yang berpengaruh signifikan
terhadap nilai tanah dengan nilai signifikansi sebesar 0,000 (< 0,05),
sedangkan kualitas jalan, jarak menuju pusat kota, jarak menuju sarana
terdekat, ketersediaan drainase, dan ketersediaan air bersih tidak
menunjukkan pengaruh yang signifikan dengan nilai signifikansi
melebihi 0,05. Hasil tersebut menunjukkan bahwa pembentukan nilai
tanah di Kecamatan Kota Sumenep dipengaruhi oleh kombinasi
berbagai karakteristik lokasi, tetapi dalam konteks wilayah penelitian,

lebar jalan merupakan faktor aksesibilitas yang paling dominan
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memengaruhi nilai tanah. variabel aksesibilitas dan sarana prasarana
yang digunakan dalam penelitian mampu menjelaskan variasi nilai
tanah sebesar 24,4%, sedangkan sisanya sebesar 75,6% dipengaruhi
oleh faktor lain di luar model penelitian.
B. Saran

Berdasarkan kesimpulan tersebut, peneliti dapat memberikan beberapa

saran antara lain :

1.  Bagi Pemerintah

Pemerintah Kabupaten Sumenep perlu melakukan pengendalian

dan perencanaan tata ruang yang lebih optimal untuk mengarahkan
perkembangan wilayah secara merata. Konsentrasi transaksi tanah yang
tinggi pada wilayah tertentu menunjukkan adanya kecenderungan
pemusatan aktivitas yang berpotensi menimbulkan ketimpangan
perkembangan antarwilayah. Oleh karena itu, diperlukan kebijakan
pembangunan yang tidak hanya terfokus pada kawasan yang telah
berkembang, tetapi juga mendorong pertumbuhan wilayah lain yang
memiliki potensi untuk dikembangkan.

2. Bagi Peneliti Selanjutnya

Penelitian selanjutnya disarankan agar mengkaji lebih dalam

faktor-faktor lain di luar aksesibilitas dan ketersediaan sarana prasarana
yang dapat memengaruhi nilai tanah. Selain itu, penelitian dapat
dilakukan pada wilayah lain, sehingga dapat mengetahui apakah hasil
penelitian ini memiliki kesamaan atau perbedaan karakteristik di

wilayah lain.
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