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Abstrak

Land use suatu daerah (perkotaan) biasanya bervariasi, yang variasinya bergantung pada aksesibilitas. Variasi land use
umumnya bergerak dari land use produktif (kota) ke land use konsumtif (pedesaan). Semakin tinggi
produktifitas/efisiensi ekonomi suatu land use maka akan semakin tinggi nilai tanah di lokasi tersebut, demikian
sebaliknya.

Dengan memperlihatkan overlay beberapa peta yaitu peta Zone Nilai Tanah (ZNT), peta land use dan peta jaringan
infrastruktur maka akan didapat pola hubungan antara variasi land use dan nilai tanah. Dimana hasil yang didapat
adalah pada tahun 2000 hubungan antara variasi land use dan nilai tanah di Kota Blitar adalah kuat yaitu sebesar
0,601. Polanya vyaitu Y = -7,4882X" + 80,407 X3 = 275,71X* + 355,83X -112,8 dengan R-square (RZ) = 0,563. Sedangkan
untuk tahun 2005 nilai korelasinya adalah kuat yaitu sebesar 0,613 dan polanya yaitu Y = -11,632X" + 118,94%° —
370,67 X* + 397 X — 37,818 dengan R-square (RZ) = 0,528. Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah di Kota Blitar
diantaranya adalah variasi land use, lokasi, aksesibilitas yang tinggi dan tersedianya sarana dan prasarana jaringan

infrastruktur.

Kata kunci : variasi land use, nilai tanah, korelasi
PENDAHULUAN

Land use suatu daerah (perkotaan) biasanya
bervariasi, yang variasinya bergantung pada
aksesibilitas. Variasi land use umumnya bergerak
dari land use produktif (kota) ke land use
konsumtif (pedesaan). Semakin tinggi
produktifitas/efisiensi ekonomi suatu /land use
maka akan semakin tinggi nilai tanah di lokasi
tersebut, demikian sebaliknya (Cholis, 1995).

Nilai tanah akan optimal bila tanah dimanfaatkan
sesuai kegunaan tertinggi dan terbaik (Highest and
best use). Definisi kegunaan tertinggi dan terbaik
adalah  penggunaan tanah vyang paling
memungkinkan dan diijinkan dari suatu tanah
kosong atau tanah yang sudah terbangun, dimana
secara fisik memungkinkan, didukung atau
dibenarkan oleh peraturan, layak secara keuangan
dan menghasilkan nilai tertinggi (AIREA dalam
Imawan 2007).

Menurut Hartono (2008) variasi penggunaan
tanah dapat diklasifikasikan menjadi 5 (lima) jenis
yaitu perdagangan/perkantoran, industri/ perusa-
haan, permukiman, sawah/kebun dan lain-lain.
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Oleh karena itu, perlu dilakukan penelitian
tentang bagaimana hubungan antara variasi
penggunaan tanah (land use) dan nilai tanah,
bagaimana pola hubungan antara variasi land use
dan nilai tanah, dan faktor-faktor yang mempe-
ngaruhi nilai tanah.

Analisa yang dilakukan meliputi analisa variasi
land use, analisa perubahan nilai tanah, analisa
hubungan variasi land use dan nilai tanah, analisa
pola hubungan variasi land use dan nilai tanah,
dan analisa faktor-faktor yang mempengaruhi nilai
tanah. Analisis korelasi menggunakan Korelasi
Spearman. Analisa menggunakan regresi polinom
karena harga tanah dipengaruhi oleh banyak
faktor penentu yang tidak saling bergantungan.

Dari penelitian ini diharapkan dapat dipergunakan
bagi perencanaan Kota Blitar dan monitoring
lahan.

Data Ordinal
Data Ordinal merupakan data kualitatif
(dinyatakan tidak dalam bentuk angka) yang
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diperoleh dengan cara kategorisasi. Akan tetapi, di
antara kategorisasi data tersebut terdapat
hubungan jenjang yang menunjukkan
ketidaksetaraan. Selain membedakan juga
menunjukkan tingkatan, misalnya pendidikan,
atau tingkat kepuasan (angka 1 = tidak puas, 2 =
kurang puas, 3 = puas, 4 = sangat puas).

Maka agar data kualitatif dapat diolah dan
dianalisa maka perlu dikuantifikasikan atau
ditransformasikan ke dalam bentuk data numerik
lebih  dulu. Proses kuantifikasi tersebut
menyebabkan data kualitatif menjadi data
kuantitatif. Caranya dengan memberi skor
tertentu atau memberikan rangking.

Tabel 1. Skor Variasi Land Use

Variasi Land use Skor

N

Industri/Perusahaan
Jasa/Perkantoran
Perdagangan
Permukiman
Kawasan Militer
Sawah

Kebun Campur
Peternakan
Taman/Lapangan Olah Raga
Tanah Kosong
Makam

v bW R R

Tempat Pembuangan Akhir

Regresi Polinom

y=a, +ax+a,x’ +..+a x" (1)
Penjelasan rumus di atas

y = nilai tanah

ag a1 03 ..., 0y = koefisien regresi

X = variasi land use

m = jumlah data yang diketahui—1

Nilai konstanta-konstanta tersebut, dilakukan
dengan perkalian matrik yaitu:

V=kxFk 2)
b=k <} G

Dimana nilai dari masing-masing matrik adalah:
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=|a — ~ 2 8
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Korelasi Spearman (Spearman Correlation)

Korelasi Spearman merupakan korelasi tata
jenjang vyang paling terkenal. Korelasi ini
digunakan untuk mencari korelasi dimana kedua
data yang akan dikorelasikan mempunyai gejala
ordinal sehingga objek yang diteliti dimungkinkan
untuk diberi jenjang atau rangking.

Besar kecilnya angka korelasi menentukan kuat
atau lemahnya hubungan kedua variabel. Patokan
angkanya adalah sbb (Sarwono, 2006) :

* 0-0,25 : Korelasi sangat lemah (dianggap
tidak ada)

* >0,25-0,5 : Korelasi cukup

« >0,5-0,75 : Korelasi kuat

« >0,75-1 : Korelasi sangat kuat.

Uji hipotesis

1. HO : Tidak ada hubungan antara variasi land
use dan nilai tanah.

2. H1 : Ada hubungan antara variasi land use

dan nilai tanah.
Uji hipotesis dilakukan dengan menggunakan
kriteria sebagai berikut :
1. lJika probabilitas atau signifikansi < 0,05, maka
HO ditolak dan H1 diterima.
2. Jika probabilitas atau signifikansi > 0,05, maka
HO diterima dan H1 ditolak.

METODOLOGI PENELITIAN

Daerah studi dari penelitian ini adalah Kota Blitar,
Jawa Timur, secara geografis wilayah Kota Blitar
terletak 112°14' - 112°28' BT dan 8°2' - 8°8' LS
dengan luas wilayah 32,57 km? yang dibagi dalam
tiga wilayah kecamatan vyaitu Sananwetan,
Kepanjenkidul, dan Sukorejo.
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Gambar 1. Lokasi Penelitian
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Gambar 2. Peta Kota Blitar

Alat-alat yang digunakan dalam penelitian ini
dibagi menjadi dua, yaitu Hardware vyaitu,
Personal Computer (PC) Intel(R) Pentium(R) D CPU
2.66GHz 2.68 GHz 448 MB of RAM, Disk Drive 60
GB, printer. Software yang digunakan dalam
penelitian ini yaitu: Maplinfo Professional 7.0;
ArcView 3.3; SPSS 13.0 for Windows; Microsoft
Word 2003; Microsoft Excel 2003; Microsoft Visio
2003

Data Spasial

1. Peta Zona Nilai Tanah (ZNT) Kota Blitar
dalam bentuk digital Tahun 2000 dan 2005
dari KPP Pratama Blitar.

2. Peta Penggunaan Tanah Kota Blitar dalam
bentuk digital Tahun 2000 dan 2005 dari
BAPPEDA Kota Blitar..

3. Peta Jaringan Jalan, Jaringan Drainase,
Jaringan PDAM Kota Blitar Tahun 2005 dari
BAPPEDA Kota Blitar.

Data Non Spasial
1. Data Nilai Indikasi Rata-Rata (NIR) Kota
Blitar Tahun 2000 dan 2005 dari KPP
Pratama Blitar.
2. Data Penggunaan Tanah Kota Blitar Tahun
2000 dan 2005 dari BAPPEDA Kota Blitar.
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Niai Tndikasi
Rata-rata (NIR)
Kota Blitar
Tahun 2000,
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Peta Jaringan
Jalan, PDAM, dan
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Kota Blitar Tahun
2005

Data Penggunaan
Tanah Kota
Blitar Tahun
2000, 2005

Peta Penggunaan
Tanah Kota Blitar
Tahun 2000, 2005

)
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Analisa Hubungan Variasi
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Nilai Tanah
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Penggunaan Tanah dan
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Analisa Faktor-faktor yang
Mempengaruhi Nilai Tanah

Tidak Ada Hubungan antara
Variasi Penggunaan Tanah dan
Nilai Tanah

Kesimpulan dan Saran

Gambar 4. Diagram Alir Pengolahan Data
Analisa Variasi Penggunaan Tanah (Land Use).

Wilayah  Kota Blitar memiliki 12  variasi
penggunaan tanah vyaitu sawah, permukiman,
kebun campur, jasa/perkantoran, perdagangan,
kawasan militer, makam, tanah kosong, tempat
pembuangan akhir, industri/perusahaan,
peternakan, dan taman/lapangan olahraga.
Penggunaan tanah pada tahun 2000 yang paling
besar yaitu sawah sebesar 45,828%, sedangkan
penggunaan tanah vyang paling kecil vyaitu
Taman/Lapangan Olahraga sebesar 0,103%. Untuk
lebih jelasnya bisa dilihat pada tabel 2 berikut.

Pada penggunaan tanah tahun 2005 penggunaan
tanah vyang paling besar vyaitu permukiman
sebesar 42,205 % dari total luas penggunaan Kota
Blitar dan vyang paling sedikit adalah
Taman/Lapangan Olahraga sebesar 1,03%. (Lihat
tabel 3).

Dari tahun 2000-2005 terdapat perubahan luas
penggunaan tanah ada yang semakin menurun
yaitu sawah sebesar -1798773.226 m’ dan ada
yang makin meningkat yaitu permukiman sebesar
1584266.526 m®>. Lahan kosong juga sudah mulai
berkurang sebesar -21377.948 m’. Sedangkan
kawasan militer, peternakan, taman/lapangan
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olahraga, makam dan tempat pembuangan akhir
luasnya tidak mengalami perubahan. Lihat tabel 4.

Tabel 2. Variasi Land use Tahun 2000

Variasi Land use Luas (m?) (%)
Sawah 15166019,030 45,828
Permukiman 12382514,924 37,417
Kebun Campur 1921316,417 5,806
Jasa/Perkantoran 1548036,932 4,678
Perdagangan 1401231,941 4,234
Kawasan Militer 292841,610 0,885
Makam 96392,780 0,291
Tanah Kosong 73179,933 0,221
Tempat Pembuangan Akhir 70488,268 0,213
Industri/Perusahaan 61778,960 0,187
Peternakan 45033,050 0,136
Taman/Lapangan Olah raga 34152,112 0,103

Jumlah  33092985,957

Tabel 3. Variasi Land use Tahun 2005

Variasi Land use Luas (m?) (%)
Permukiman 13966781,450 42,205
Sawah 13367245,804 40,393
Jasa/Perkantoran 1721337,238 5,202
Kebun Campur 1682663,204 5,085
Perdagangan 1675807,492 5,064
Kawasan Militer 292841,610 0,885
Makam 96392,780 0,291
Industri/Perusahaan 88440,964 0,267
Tempat Pembuangan Akhir 70488,268 0,213
Tanah Kosong 51801,985 0,157
Peternakan 45033,050 0,136
Taman/Lapangan Olah Raga 34152,112 0,103

Jumlah  33092985,957

Tabel 4. Perubahan Land use Tahun 2000-2005

Variasi Land Use

Perubahan Land
use 2000-2005

(m’)
Permukiman 1584266,526
Perdagangan 274575,551
Jasa/Perkantoran 173300,306
Industri/Perusahaan 26662,004
Tempat Pembuangan Akhir 0,000
Taman/Lapangan Olah Raga 0,000
Peternakan 0,000
Makam 0,000
Kawasan Militer 0,000
Tanah Kosong -21377,948
Kebun Campur -238653,213
Sawah -1798773,226

Analisa Perubahan Nilai Tanah.

Di Kota Blitar Kode Zona Nilai Tanah (ZNT) bersifat
lokal artinya untuk kode yang sama nilainya bisa
berbeda antara kelurahan yang satu dengan
kelurahan yang lain, misalkan AA di Kelurahan
Tlumpu memiliki NIR 20.00 sedangkan di
Kelurahan Blitar memiliki NIR 64.00. Pada tabel 5
disajikan selisih harga Nilai Indikasi Rata-Rata
(NIR) Kota Blitar sebagai berikut:

Tabel 5. Selisih Harga NIR Kota Blitar

Tahun 2000 Tahun 2005

Kd_Kel Nama Min Max Min Max
Kelurahan 2 2 2 2
(Rp/m’)  (Rp/m’)  (Rp/m’)  (Rp/m’)

3572010001  Tlumpu 7,15 12800 27,00 285,00
3572010002  Karangsari 1400 160,00 48,00 33500
3572010003  Turi 7,15 243,00 27,00 394,00
3572010004  Blitar 10,00 64,00 27,00 160,00
3572010005  Sukorejo 1000 28500 3600 537,00
3572010006  Pakunden 7,15 103,00 20,00 285,00
3572010007  Tanjungsari 5,00 160,00 14,00 33500
3572020001 Esm”je" 27,00 28500 103,00 537,00
3572020002  Kepanjenlor 1400 243,00 48,00 464,00
3572020003  Kauman 10,00 243,00 27,00 464,00
3572020004  Bendo 5,00 82,00 2000 200,00
3572020005  Tanggung 5,00 64,00 1400 103,00
3572020006  Sentul 5,00 160,00 1400 335,00
3572020007  Ngadirejo 5,00 48,00 1400 103,00
3572030001  Rembang 7,15 82,00 20,00 464,00
3572030002 Klampok 7,15 36,00 20,00 82,00
3572030003  Plosokerep 10,00 36,00 20,00 82,00
3572030004 ﬁ:;r;i 10,00 12800 20,00 250,00
3572030005 ;72:; 5,00 64,00 1400 103,00
3572030006  Bendogerit 10,00 12800 3600 28500
3572030007  Gedog 5,00 82,00 2000 200,00

Dari Tabel 5 di atas dapat diketahui bahwa harga
NIR terendah untuk Kota Blitar untuk tahun 2000
adalah 5.00 (dibaca Rp. 5.000,00/m?) dan NIR
tertinggi adalah 285.00 (dibaca Rp.
285.000,00/m?). Sedangkan tahun 2005 NIR
terendah 14.00 (dibaca Rp. 14.000,00/m?) dan NIR
tertinggi 537.00 (dibaca 537.000,00/m?).

Jarak antara NIR terendah dan tertinggi begitu
jauh. Harga NIR tertinggi berada pada wilayah
Kelurahan Kepanjen Kidul dan Kelurahan Sukorejo
yaitu sebesar 537,00
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Analisa Hubungan Variasi Penggunaan Tanah
(Land Use) dan Nilai Tanah.

Dari hasil overlay antara peta penggunaan tanah
dan peta ZNT didapatkan data NIR untuk setiap
variasi land use. Kemudian dicari hubungan antara
variasi land use dan nilai tanah Kota Blitar dengan
menggunakan software SPSS 13 for Windows.

Tabel 6. Besar Korelasi Antara Variasi Land use dan
Nilai Tanah Kota Blitar Tahun 2000

VLU 2000 | NIR_2000
Spearman'stho  VLU_2000 Correlation Coefficient 1,000 ,601*4
Sig. (2-tailed) . ,000
N 4785 4785
NIR_2000 Correlation Coefficient ,601*% 1,000
Sig. (2-tailed) ,000 .
N 4785 4785

**. Correlation issignificant at the 0.01 level (2-tailed).

Pada tahun 2000 terlihat bahwa nilai korelasi
sebesar 0,601 berarti korelasi kuat. Nilai
signifikansinya 0,000 < 0,01 maka HO ditolak
artinya ada hubungan antara variasi land use dan
nilai tanah.

Tabel 7. Besar Korelasi Antara Variasi Land use dan
Nilai Tanah Kota Blitar Tahun 2005

VLU 2005 | NIR 2005
Spearman'stho  VLU_2005 Corelation Coefficient 1,000 ,613*
Sig. (2-tailed) . ,000
N 4785 4784
NIR_2005 Corelation Coefficient ,613*% 1,000
Sig. (2-tailed) ,000 .
N 4784 4784

**. Comelation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Pada tahun 2005 terlihat bahwa nilai korelasi
sebesar 0,613 berarti korelasi kuat. Nilai
signifikansinya 0,000 < 0,01 maka HO ditolak
artinya ada hubungan antara variasi land use dan
nilai tanah.

Analisa Pola Hubungan Variasi Penggunaan
Tanah (Land Use) dan Nilai Tanah.
Gl Regres] Polrom Kols BILY
& (=]
£ =0 : 3
EE*'I' i L ) e T T
B 300 o Fe:
) — e
z 1o H i 4
= o - = 14
[x] i 2 3 R+ 0563 = -3
arad Land U
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—— Poly . Ckoka Bl Tahun 206806 Foly . (koka Bllar Tabhun 20055

Gambar 5. Garis Regresi Polinom Kota Blitar
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Persamaan Regresi Polinom Kota Blitar Tahun
2000 yaitu:

Y = -7,4882X* + 80,407 X* — 275,71X* -355,83X -
112,8

R-square (R?) = 0,563

Berarti variabel variasi land use mempengarubhi
variabel nilai tanah sebesar 56,3%, dan masih
terdapat pengaruh variabel lain sebesar 43,7%.

Persamaan Regresi Polinom Kota Blitar Tahun
2005 yaitu:

Y = -11,632X* + 118,94X> — 370,67 X* + 397 X —
37,818

R-square (R?) = 0,528

Berarti variabel variasi land use mempengarubhi
variabel nilai tanah sebesar 52,8% dan masih
terdapat pengaruh variabel lain sebesar 47,2%.

Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah di

Kota Blitar di antaranya sebagai berikut:

1. Jenis/Variasi Penggunaan Tanahnya, jika
produktifitasnya tinggi maka nilai tanahnya
juga akan semakin tinggi.

2. Lokasi

Memiliki aksesibilitas yang tinggi

4. Tersedianya berbagai sarana dan prasarana
jaringan infratsruktur

w

KESIMPULAN

1. Wilayah Kota Blitar memiliki 12 variasi land
use yaitu permukiman, sawah, kebun campur,
jasa/perkantoran, perdagangan,
industri/perusahaan, kawasan militer, makam
tanah kosong, dan tempat pembuangan akhir.
Land use terbesar untuk wilayah Kota Blitar
adalah sawah (tahun 2000) dan permukiman
(tahun 2005).

2. Rata-rata perubahan harga NIR sangat
bervariasi untuk tiap 5 tahunnya. Akan tetapi,
secara garis besar harga NIR selalu mengalami
kenaikan dari tahun 2000 sampai tahun 2005.
Kelurahan yang memiliki harga NIR tertinggi
adalah Kelurahan Kepanjen Kidul.
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3. Untuk wilayah Kota Blitar secara keseluruhan
hubungan antara variasi land use dan nilai
tanah adalah kuat yaitu sebesar 0,601 (tahun
2000) dan 0,613 (tahun 2005).

4. Pola hubungan antara variasi land use dan
nilai tanah Kota Blitar dapat dirumuskan
sebagai berikut:

e Tahun 2000
Y = -7,4882X" + 80,407 X’ — 275,71%X* -
355,83X-112,8
R-square (R?) = 0,5629
e Tahun 2005
Y =-11,632X* + 118,94X> — 370,67 X* + 397
X-37,818
R-square (R?) = 0,528
Dengan Y adalah Nilai tanah dan X adalah
variasi land use.

5. Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah
di Kota Blitar di antaranya variasi penggunaan
tanahnya, lokasi, aksesibilitas yang tinggi,
sarana dan prasarana jaringan infrastruktur.

SARAN

1. Peta Penggunaan Tanah (land use) dan Peta

Zone Nilai tanah sebaiknya memiliki batas
wilayah yang sama.
Hal ini bisa dilakukan dengan cara kerjasama
antar instansi pemerintah dalam hal ini adalah
KPP Pratama Blitar dan BAPPEDA Kota Blitar
dalam pembuatan peta.

2. Untuk mendapatkankan angka korelasi yang
paling tepat, maka sebaiknya pengambilan
data dilakukan untuk setiap bidang tanah.

3. Untuk mendapatkan hasil yang paling
maksimal, maka sebaiknya menggunakan data
dengan jangka waktu cukup lama yaitu antara
tahun 1995 s.d 2009.
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