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ABSTRAK

Penilaian tanah menjadi salah satu aspek dalam sistem kadaster yang terintegrasi dengan penggunaan tanah dan penguasaan tanah. Tanah dapat dinilai atas dasar manfaat yang bisa diberikan. Tinggi rendahnya nilai tanah dipengaruhi oleh banyak faktor, diantaranya faktor ekonomi, sosial, pemerintah, dan fisik. Berdasarkan faktor yang dapat menentukan nilai tanah tersebut, diketahui bahwa penggunaan tanah (zoning) dapat pula berpengaruh terhadap pembentukan nilai tanah. Beberapa penelitian telah menyatakan bahwa tata guna lahan merupakan faktor yang paling dominan pengaruhnya terhadap nilai tanah. Melalui penelitian ini digunakan analisis geostatistika yang diterapkan dalam pemodelan nilai tanah. Perhitungan estimasi nilai tanah dilakukan dengan menggunakan model spherical, exponential, maupun gaussian. Model semivariogram terbaik berdasarkan perhitungan adalah model Gaussian. Model matematika nilai tanah hasil analisis geostatistika akan dimodifikasi dengan memasukkan bobot tata ruang. Model matematika nilai tanah hasil modifikasi ini diharapkan dapat mencerminkan nilai yang sebenarnya, dimana selajutnya dapat dipergunakan dalam pembuatan pembuatan Zona Nilai Tanah.
Kata kunci: Model, nilai tanah, geostatistika 
ABSTRACT 
Land valuation is one aspect of the cadastral system that is integrated with land use and land tenure. Land can be valued on the basis of benefits that can be given. High and low land values ​​are influenced by many factors, including economic, social, government and physical factors. Based on factors that can determine the value of the land, it is known that land use (zoning) can also influence the formation of land values. Some studies have stated that land use is the most dominant factor affecting land value. Through this research, geostatistical analysis is used in modeling soil values. Calculation of estimated land values ​​is carried out using the spherical, exponential, and gaussian models. The best semivariogram model based on calculations is the Gaussian model. The mathematical model of land values ​​resulting from geostatistical analysis will be modified by including spatial weighting. The mathematical model of land values ​​as a result of this modification is expected to reflect the actual value, which can then be used in making the Land Value Zone.
Keywords: Model, land value, geostatistics 
PENDAHULUAN 
Terdapat empat persoalan bangsa, yaitu : (1) Energi, (2) Air), (3) Pangan, dan (4) Tanah. Tanah merupakan barang komoditi atau barang ekonomi yang berpengaruh sangat kuat terhadap kehidupan bangsa, namun permasalahan terkait tanah semakin kompleks dan meningkat secara kualitas dan kuantitas. Untuk itu diperlukan penanganan secara serius dan sistematis. Negara berkewajiban untuk mengatur tiga kunci utama pertanahan, yakni aspek penguasaan tanah, aspek penggunaan tanah, dan aspek penilaian tanah (Dale. P. F. & McLaughlin, 1999). Hal ini dilakukan demi mencapai kemakmuran dan kesejahteraan rakyatnya.

Tiga kunci utama pertanahan dikenal dengan istilah sistem kadaster. Penilaian tanah menjadi salah satu aspek penting yang terintegrasi dengan aspek penguasaan tanah dan penggunaan tanah. Tanah dinilai atas dasar manfaat yang dapat diberikan. Tinggi rendahnya nilai tanah tergantung pada faktor-faktor yang mempengaruhinya.

Banyak faktor yang dapat menentukan nilai tanah. Penggunaan tanah (zoning) dapat berpengaruh terhadap pembentukan nilai tanah. Struktur ruang perkotaan merupakan faktor yang paling dominan pengaruhnya terhadap nilai tanah (Sadyohutomo, 2016). Pembatasan penggunaan lahan menyebabkan alternatif penggunaan lahan di suatu lokasi menjadi terbatas. Semakin terbatas penggunaan suatu lahan di satu lokasi, semakin sedikit alternatif penggunaan yang dapat diterapkan atas tanah tersebut, dan selanjutnya mengakibatkan menurunnya tingkat kepuasan yang dapat diberikan tanah kepada pemiliknya. Tingkat kepuasan yang dapat diberikan tanah kepada pemiliknya dapat direfleksikan dalam bentuk nilai tanah (Hendrastuti, 2015).
Penataan ruang di negara maju sudah merupakan suatu sistem yang terintegrasi dengan urusan pendaftaran tanah dan penilaian tanah. Dengan perkataan lain, penatagunaan tanah, pendaftaran tanah, dan penilaian tanah merupakan subsistem dalam penataan ruang (Hermit, 2009). Di Indonesia, kegiatan penataan ruang, pendaftaran tanah, dan penilaian tanah masih menjadi hal yang terpisah dan berdiri sendiri.

Fenomena penilaian tanah masih ditemukan adanya permasalahan, diantaranya: (1) penilaian memerlukan kerja keras, waktu panjang, dan biaya mahal terkait jumlah bidang tanah sangatlah banyak; serta (2) hasil penilaian yang dicapai tidak mencerminkan nilai yang sebenarnya. Analisis statistika model nilai tanah pada umumnya masih menggunakan regresi sederhana dimana belum memperhitungkan pengaruh lokasi (X,Y). Melalui penelitian ini dicari metode penilaian baru yang dapat menjadi solusi atas permasalahan yang terjadi. 

Model nilai tanah dihasilkan melalui analisis geostatistika. Menurut Prof. G. Matheron, geostatistika adalah aplikasi ilmu matematika dan statistika dalam bidang geologi dan pertambangan. Geostatistika dikembangkan untuk mengevaluasi permasalahan yang berkaitan dengan gejala geologi terhadap tambang, mulai dari estimasi cadangan sampai dengan permasalahan kontrol kadar (Pham & Wagner, 1998). Dalam penelitian ini analisis geostatistika akan diterapkan dalam pemodelan nilai tanah.

Model matematika nilai tanah hasil analisis geostatistika akan dimodifikasi dengan memasukkan bobot tata ruang. Model matematika nilai tanah hasil modifikasi ini diharapkan dapat mencerminkan nilai yang sebenarnya, dimana selajutnya dapat dipergunakan dalam pembuatan pembuatan Zona Nilai Tanah.

METODE

Lokasi Penelitian

Daerah studi meliputi wilayah Kota Bandung. Kota Bandung terletak di wilayah Jawa Barat dan merupakan Ibukota Provinsi Jawa Barat. Posisi geografis Kota Bandung terletak di antara 1070 33’-1070 45’ Bujur Timur dan 60 50’-60 59’ Lintang Selatan. Dalam penelitian dipilih satu wilayah pengembangan Bojonagara sebagai wilayah pemodelan.
Geostatistika
Geostatistik mengasumsikan bahwa beberapa variasi spasial yang teramati dalam fenomena alam dapat dimodelkan dalam proses yang random dengan auto korelasi spasial, dan dapat dimodelkan secara eksplisit. Tahapan umum dalam analisis geostatistika divisualisasikan pada Gambar 1.


[image: image1]
Gambar 1. Tahapan umum dalam analisis geostatistika.
Kondisi Data
Pemodelan nilai tanah dilaksanakan dalam cakupan wilayah pengembangan Bojonegara yang terdiri atas empat kecamatan, yakni Kecamatan Andir, Kecamatan Cicendo, Kecamatan Sukajadi, dan Kecamatan Sukasari. Peta cakupan  wilayah pengembangan Bojonegara disajikan pada Gambar 2.
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Gambar 2. Peta Cakupan Wilayah Pengembangan Bojonegara.
Wilayah pengembangan Bojonegara dilayani oleh Pusat Sekunder Setrasari. Berdasarkan struktur pelayanan dalam tata ruang kewilayahan, wilayah pengembangan Bojonegara diperuntukkan sebagai wilayah pemukiman, industri teknologi tinggi, perdagangan, dan kawasan lindung. Rencana pemanfaatan ruang di wilayah pengembangan Bojonegara disajikan pada Gambar 3.
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Gambar 3. Peta Tata Guna Lahan Wilayah Pengembangan Bojonegara
Terdapat sepuluh klasifikasi tata guna lahan di wilayah pengembangan Bojonegara, yakni Fasilitas Kesehatan (Rumah Sakit); Pemerintahan; Kawasan Bandara; Pendidikan; Industri dan Pergudangan (Berwawasan Lingkungan); RTH (Taman, Lap. Olahraga, Pemakaman); Perdagangan; Jasa; Jalur Hijau, Sepadan Sungai; dan Perumahan. Tata guna lahan permukiman mendominasi tata guna lahan di wilayah pengembangan Bojonegara. 

Tata guna lahan sangatlah berpengaruh terhadap nilai tanah. Nilai tanah tercermin dalam Nilai Indikasi Rata-rata (NIR) yang secara resmi telah ditetapkan oleh Kantor PBB. Dalam penelitian ini menggunakan data NIR tahun 2004 sebagai referensi dalam pemodelan nilai tanah. Data bidang tanah dan persebaran NIR di wilayah pengembangan Bojonegara disajikan pada Gambar 4.
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Gambar 4. Data bidang tanah di wilayah pengembangan Bojonegara
Peta persebaran Nilai Indikasi Rata-rata tahun 2007 disajikan pada Gambar 5.
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Gambar 5. Persebaran NIR di WP Bojonegara tahun 2004
Metode Pengambilan Sampel 

Teknik pengambilan sampel dilakukan dengan metode purposive sampling artinya, bahwa populasi yang dijadikan sampel penelitian adalah populasi yang memenuhi kriteria sampel tertentu sesuai tujuan penelitian dan apa yang harus diwakili tergantung pada penilaian atau pertimbangan dari peneliti. Untuk lebih jelasnya dalam pengambilan sampel dilakukan secara bertahap sebagai berikut:

1. Menetapkan semua area kecamatan di setiap wilayah pengembangan dijadikan lokasi penelitian.

2. Jumlah sampel adalah 30% dari jumlah bidang tanah di setiap kecamatan.

3. Sampel memperhatikan adanya variasi tata guna lahan yang ada.

Data jumlah sampel di wilayah pengembangan Bojonegara disajikan pada Gambar 6.
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Gambar 6. Jumlah sampel di WP Bojonegara tahun 2004 
Peta persebaran sampel di wilayah pengembangan Bojonegara disajikan pada Gambar 7.


[image: image7]Gambar 7. Peta Persebaran Sampel di WP Bojonegara tahun 2004
HASIL DAN PEMBAHASAN

Plot semivariogram nilai tanah dibentuk ke dalam model spherical, exponensial, dan gaussian. Titik-titik data menunjukkan semivariogram berdasarkan data experimental (aktual) dan garis menunjukkan semivariogram berdasarkan teori (model). 

Melalui perbandingan model spherical, exponensial, dan gaussian dapat diketahui bahwa semivariogram model gaussian lebih sesuai untuk data eksperimental. Hal ini ditunjukkan oleh plot data eksperimental yang mengikuti pola model gaussian, semivariance terbentuk memiliki kesamaan karakteristik dan jarak yang relatif dekat antara satu lokasi dan lokasi lainnya. Semivariance model gaussian disajikan pada Gambar 8.
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Gambar 8. Semivariance Model Gaussian.
Semivariance model eksponensial disajikan pada Gambar 9.
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Gambar 9. Semivariance Model Eksponensial.
Semivariance model spherical disajikan pada Gambar 10.
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Gambar 10. Semivariance Model Spherical.
Perhitungan estimasi nilai tanah dilakukan dengan menggunakan model spherical, exponential, maupun gaussian. Masing-masing model menghasilkan estimasi yang berbeda-beda. Hasil estimasi nilai tanah ordinary kriging disajikan pada Gambar 11.
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(a) Model Gaussian
	[image: image12.png]Q untitled - ArcMap -

B

File Edit View Bookmarks Insert Selection Geoprocessing Customize Windows Help

) d o (R
1 A8 [a1]| (] (S]] ] ]

Geostatistical Analyst - @r

e - 5@ x "?’“" b - [1500m <

GIRBIE Pe,

HAQAO@ Il e (RE-Tk|@ FL RS S
Editor-| b Py | 7 " L1 el ] 0 A N |

Tt conens -

8¢e8

< Layers. ~
= 0O CV_GAUSSIAN

Prediction Map
[SUKASARI_SAMPLE_UTML.INILAI
Filled Contours
1 243,000 - 1,000,000
11,000,000 - 2,000,000
= 2,000,000 - 3,000,000
= 3,000,000 - 4,000,000
= 4,000,000 - 5,000,000
= 5,000,000 - 6,000,000
= 6,000,000 - 6,195,000
£ & Kriging_EXP
Prediction Map
[SUKASARI_SAMPLE_UTML.INILAI
Filled Contours
1 243,000 - 1,000,000
11,000,000 - 2,000,000
= 2,000,000 - 3,000,000
= 3,000,000 - 4,000,000
= 4,000,000 - 5,000,000
= 5,000,000 - 6,000,000
= 6,000,000 - 6,195,000
£ O BATAS_WP_BOJONEGARA
(1 <all other values>
£ 0 0_BOJONEGARA_2007_TR
=}
O Kriging_GAUSSIAN
Prediction Map
[SUKASARI_SAMPLE_UTML.INILAI
Filled Contours
1 243,000 - 1,000,000
11,000,000 - 2,000,000
= 2,000,000 - 3,000,000
= 3,000,000 - 4,000,000
= 4,000,000 - 5,000,000 v
< > |jala]e <

107.603 -6.836 Decimal Degrees





(b) Model Eksponensial
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(c) Model Spherical
	Legenda:
Nilai Tanah
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Gambar 11. Hasil estimasi nilai tanah ordinary kriging
Hasil perhitungan estimasi error dari model disajikan dalam Tabel 1.
Tabel 1.
Estimasi error dari model.
	
	Gaussian
	Exponential
	Spherical

	Regression function
	‎0.514 * x + 433243.085
	‎0.696 * x + 260579.337
	‎0.612 * x + 349988.312

	Mean
	-5717.920869
	-16199.70583
	-3131.122223

	Root-Mean-Square
	550434.7114
	514935.0831
	510644.6204

	Mean Standardized
	-0.009728291
	-0.030984559
	-0.000915155

	Root-Mean-Square Standardized
	1.199022515
	1.297095925
	1.211863458

	Average Standard Error
	454232.8497
	382708.1274
	409027.3455


Suatu model dapat dikatakan baik jika estimasi error model memenuhi beberapa persyaratan sebagai berikut:

1. Root-Mean-Square Standardized mendekati 1;
2. Mean Standardized mendekati 0; dan 
3. Besaran Root-Mean-Square hampir sama dengan Average Standard Error.
Dari ketiga persyaratan tersebut dapat diketahui bahwa model Estimasi Nilai Tanah yang dihasilkan menggunakan analisis geostatistika menggunakan model semivariogram Gaussian dapat dikatakan sebagai model yang baik. Hal ini diperkuat dengan hasil perhitungan standar deviasi yang disajikan Tabel 2.
Tabel 2.
Standar Deviasi.
	
	Measured
	Gaussian
	Exponential
	Spherical

	Standar 
Deviasi
	802972.639
	558272.2456
	645892.0475
	595704.7


KESIMPULAN

Perhitungan estimasi nilai tanah dilakukan dengan menggunakan model spherical, exponential, maupun gaussian. Masing-masing model menghasilkan prediksi yang berbeda-beda. Analisis geostatistika dapat digunakan untuk mengestimasi nilai tanah. Model semivariogram terbaik berdasarkan perhitungan adalah model Gaussian.
Model nilai tanah berdasarkan hasil pemodelan geostatistika selanjutnya akan dimodifikasi dengan bobot tata guna lahan.
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