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ABSTRAK

Kota Sukabumi memiliki aset tanah yang dimanfaatkan untuk mendukung infrastruktur. Aset memiliki
nilai ekonomis dan nilai komersial atau nilai pertukaran. Dalam pengadaan aset tanah harus
disesuaikan dengan rencana pola ruang dalam peta RTRW. Pengeloaan aset yang buruk
mengakibatkan banyak aset pemerintah hilang dan dipindahkan tangankan dengan cara dijual belikan
secara ilegal. Tujuan penelitian ini yaitu : 1). Membuat Sistem Informasi Aset Tanah untuk aset yang
berfungsi umum dan khusus berbasiskan spasial, 2). Menghitung nilai asset tanah 3). Menganalisis
faktor-faktor yang mempengaruhi nilai asset tanah.Lokasi penelitian di Kota Sukabumi. Data yang
digunakan berupa data aset, citra satelit resolusi tinggi, peta zona nilai tanah, peta administrasi Kota
Sukabumi, peta Rencana Pola Ruang dan data penilain kondisi aset dengan variabel jarak ke
CBD,aksesbilitas,fasilitas dan dilingkungan dari hasil survei lapangan.Perhitungan nilai aset
menggunakan metode analisis spasial dengan menggunakan tool overlay,buffering, intercept dan
query. Analisis regresi linier berganda digunakan untuk menganalisis faktor-faktor yang
mempengaruhi nilai tanah. Berdasarkan hasil penelitian didapatkan bahwa Kota Sukabumi memiliki
582 aset berupa tanah, luas keseluruhan 229.015 Ha, dengan nilai aset rp. 5.141.005.001.480. dengan
mengunakan perangkat lunak ArcGis 10.2. Variabel-variabel penelitian memberikan pengaruh yang
kuat dan siginifican terhadap nilai tanah, dengan koefisien korelasi (r) sebesar r = 0.74. Hasil hitungan
regresi linier berganda didapatkan nilai intercept (Y) sebesar rp 1473954,915, nilai koefisien jarak ke
CBD (X1) =rp - 563,134, artinya setiap kenaikan jarak dari CBD ke lokasi (X1) maka nilai tanah akan
turun sebesar rp 563,134. Aksesbilitas (X2) = rp 547909,954,artinya setiap ada perubahan aksesbilitas
maka nilai tanah akan naik rp = 547909,854. Fasilitas (X3) = rp 3357,466, artinya setiap ada
peningkatan fasilitas (X3),maka nilai tanah akan naik sebesar 3357,466, lingkungan (X4) = rp
99206,181, artinya setiap perbaikan limhkumah (X4) maka nilai tanah akan naik sebesar rp
99206,181, variabel aksesbilitas memberikan pengaruh terbesar dan yang paling kecil variabel jarak
ke CBD.

Kata Kunci : nilai, regresi liner berganda, sebaran, pemetaan, prioritas.

I. PENDAHULUAN

Kota Sukabumi memiliki beragam aset tanah
dan bangunan yang dimanfaatkan untuk
mendukung infrastruktur. Aset dapat diartikan
sebagai barang/benda yang dapat dimiliki dan
mempunyai nilai ekonomis (economic value),
nilai komersial atau nilai pertukaran yang
dimiliki atau yang digunakan suatu badan usaha,
lembaga atau perorangan. (Agustina.E.A, 2017).

Aset pemerintah dibagi dalam 2 (dua) kelompok,
yaitu aset yang bergerak dan aset yang tidak
bergerak. Aset yang tidak bergerak berupa tanah
dan bangunan, aset perlu dihitung agar dapat
dibuatkan neraca keuangan kekayaan yang
dimiliki pemerintah.

Inventarisasi aset yang ada pada saat ini
dilakukan secara analog hanya dicatat tetapi
tidak pernah dipetakan secara spasial posisi aset
berada, sehingga akan kesulitan untuk
melakukan pelacakan dan verifikasi dilapangan.
Pengeloaan  aset yang  buruk  akan
mengakibatkan banyak aset pemerintah hilang
dan dipindahkan tangankan dengan cara
dijualbelikan secara ilegal, dan penyerobotan,hal
ini menimbulkan kasus hukum, dan persepsi
penilaian BPK menjadi WDP bahkan disclaimer
(Puspa. D, 2016).

Menurut UU No.1 Tahun 2004 Tentang
Perbendaharaan Negara Pasal 51 ayat 1 yaitu,
aset dikuasai atau dimiliki oleh pemerintah yang
bertujuan agar memberi manfaat ekonomi atau
sosial dimasa yang akan datang. Aset-aset
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tersebut memerlukan pengolaan yang baik dan
benar,baik secara administrasi maupun secara
teknis.

Menurut Siregar (2004: 518-519) ada beberapa
tahap manajemen aset yang dapat dilakukan
guna meningkatkan aset-aset yang dimiliki yaitu
inventarisasi aset, legal audit, penilaian aset,
optimalisasi aset, serta pengawasan dan
pengendalian aset.Pengelolaan aset yang baik
dan benar akan memberikan manfaat yang besar
untuk meningkatkan efisiensi, efektifitas dan
menciptakan nilai tambah dalam mengelola aset
yang lebih tertib, akuntabel, dan transparan.
Idealnya dalam pengadaan asset tanah harus
disesuaikan dengan rencana pemanfaatan pola
ruang yang ada di dalam Rencana Tata Ruang
Wilayah (RTRW). Aset dalam penelitian ini
yaitu tanah, karena sifatnya yang tetap dan tidak
memiliki banyak variabel, sedangkan bangunan
variabelnya lebih bervariasi (heterogen) dan
sifatnya dinamis,baik  bari  bentuk dan
ukurannya.

Peta sebaran aset jika dintegrasikan dengan peta
rencana pola ruang dan jaringan prasarana akan
menentukan nilai tanah yang tinggi selanjutnya
nilai jual harga tanah menjadi mahal
(Risfan.M,2021)..

Berdasarkan permasalahan yang ada tersebut
,maka tujuan penelitian yaitu : 1.Membuat
Sistem Informasi Aset Tanah untuk aset yang
berfungsi umum dan khusus berbasiskan spasial.
2.Menghitung nilai aset tanah 3.Menghitung
faktor-faktor yang mempengaruhi nilai aset
tanah. Aset tanah yang dipetakan dan di sajikan
berbasiskan spasial dapat membentuk suatu
Sistem Informasi Aset. Sistim Informasi Asset
sangat bermanfaat untuk monitoring, evaluasi
asset dan memudahkan untuk medukung
berbagai informasi yang berbasiskan spasial
(keruangan).

I1. METODE PENELITIAN

Kota Sukabumi ini merupakan salah-satu kota
dengan luas wilayah terkecil di Jawa Barat,
yakni 48,33 km2 dengan jumlah penduduk
348.945 jiwa. Letak Geografis Kota Sukabumi
terletak pada bagian selatan tengah Jawa Barat.
Bagian barat daya dari wilayah Priangan pada
koordinat 106° 45° 50°” Bujur Timur dan 106°
45> 10 Bujur Timur, 6° 49’ 29" Lintang
Selatan dan 6° 50° 44 Lintang Selatan,
ketinggiannya 584 m. Secara administrasi Kota

Sukabumi memiliki 7 kecamatan dan 33

kelurahan.

Gambar 1. Peta Wilayah Administras Kota
Sukabumi

Dalam penelitian ini ada 2 (dua) jenis data yang
dikumpulkan yaitu data spasial yang berkaitan
dengan keruangan, berupa data posisi asset hasil
digitasi dari Citra Satelit Resolusi Tinggi , peta
batas wilayah administrasi, peta Rencana Tata
Ruang Wilayah, dan data non spasial berupa data
atribute yang berisikan tentang informasi asset
yang didapatkan dari kantor Bappeda dan
BKPD.Kota Sukabumi, sedangkan untuk Peta
Zona Nilai Tanah diperoleh dari kantor
Pertanahan Kota Sukabumi. ZNT dimaknai
sebagai area yang menggambarkan sekumpulan
nilai tanah yang relatif sama, yang batasanya
sesuai  dengan penggunaan tanah dan
mempunyai perbedaan nilai antara yang satu
dengan yang lainnya berdasarkan analisis
perbandingan harga pasar dan biaya. (Novita
Amelia, dkk, 2015).

Sumber data yang digunakan untuk menyusun
data asset berbasiskan spasial yaitu citra satelit
spot 7 tahun 2018 yang sudah melalui proses
georeferencing. Georeferencing adalah konsep
bagaimana membuat sebuah citra yang
menggambarkan ruang menjadi data geospasial
(Ketut.S, 2020), hasilnya berupa layer/citra raste
yang siap untuk proses digitasi unsur
tematiknya.

Digitasi merupakan proses penggambaran peta
yang dalam hal ini dilakukan secara on-screen
pada layar. Proses digitasi akan menghasilkan
sebuah data vektor, keluarannya dalam bentuk
format shapefile (Shp).Data yang dimasukan
dalam bentuk polygon. (Edi.S,2016).Data asset
yang disajikan dalam bentuk digital akan
memudahkan dalam analisis Sistem Informasi
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Geografis (SIG) untuk pencarian data
query),overlay,network klasisfikasi,pengukuran
jarak, statistik modeling dan lain-lain . Secara
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umum pengolahan data spasial seperti pada
gambar 2.
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Gambar 2. Proses Pengolahan Data Spasial

Untuk menghitung nilai aset, sebaran asset setiap
kelurahan dilakukan dengan cara analisis

spasial. secara umum dapat didefinisikan
sebagai suatu teknik atau proses yang
melibatkan berbagai metode (baik yang

sederhana ataupun rumit) untuk memahami pola
hubungan keruangan informasi geografis. Proses
analisis spasial menggunakan Geoprocessing
yang terdiri dari Merge, Dissolve, Clip, Split,
Erase, Buffer, Intersect, Union dan Identity
(Dadang. A,2013).

Nilai adalah konsep ekonomi yang merujuk pada
hubungan finansial antara barang dan jasa yang
tersedia untuk dibeli dan mereka yang bersedia

Deuxn Esacans Pegsumgeizs Daty Lapaneae St Tiaad don Bxemman

untuk membeli dan menjualnya
(Wahyu.H,dkk,2001).Nilai tanah secara definisi

sebagai kekuatan nilai dari tanah untuk
dipertukarkan dengan barang lain
(Adrian.S,2004  ).Nilai  tanah  memiliki
keterkaitan dengan lokasi dan aksesbilitas

(Triana. K,dkk,2004).

Data variabel penelitian untuk mengukur
hubungan antara variabel terikat nilai tanah (Y)
terhadap variabel bebas,yaitu 1). Jarak dari CBD
(X1), 2). Aksesbilitas (X2), 3). Fasilitas (X3) dan
4). Lingkungan (X4), didapatkan dari hasil
survei lapangan dengan teknik wawancara
dengan masyarakat di sekitar lokasi asset,
dengan menggunakan formulir pada gambar 3.
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Gambar 3. Formulir Survei Lapangan
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Pengolahan data statistik untuk menghitung
korelasi antara variabel terikat Y (harga tanah)
terhadap variabel 4 variabel bebas X1 = Jarak ke
CBD, X2 = Aksesbilitas, X3 = Fasilitas,X4 =
Lingkungan. Pemilihan  sampel data aset
dihitung menggunakan rumus slovin dengan
tingkat kepercayaan 95% (Sugiono) rumusnya
sebagai berikut :

1+ N (d)?
Keterangan :
n = Jumlah sampel
N = Jumlah populasi
d = Presisi
1 = Angka konstanta

Untuk memudahkan dalam pengumpulannya
maka dilakukan dengan cara dibuat ring buffer
setiap 500 meter,pada data sebaran aset, seperti
pada gambar 4.

Kec. Baros
Kec, Cibeureum
- v Kec, Cikole
passbs Kec, Citamiang
-t Kec. Gunungpuyuh
Kec. Lembursty
e Kec. Warudoycng

Gambar 4. Ring Buffer Data Asset

Sampel data diperoleh sebanyak 264 data dari
582 data aset yang menyebar pada 33
keluarahan. Contoh data hasil survei disusun
seperti dalam Tabel.1

Tabel 1. Score Data Variabel Penelitian
No Y X1 X2 X3 X4
(Rp) Jarak | Aksesbilitas | Fosilitas =~ Lingkungan
[133.236 s 5

4
255092 | 3
4
L

| 4161000
4161000
J161004)
2784000
27834000

6 2784000

7 27840004

404922
202,764
307.537
336,227 | 3
362.345 3

I

L an:e
M

364 | 1,929,000 | 7103.441 | 5 a 5
Hubungan dari variabel-variabel tersebut dapat
dilihat pada gambar 5a dan gambar 5b.

Gambar 5b. Model Hubungan Linier Berganda
Keterangan ;
X1= Jarak ke CBD
X2 = Aksesbilitas
X3 = Fasilitas
X4 = Limgkungan
£ =Wariabel lainnya namun tidak teliti

Untuk menghitung nilai variabel dependen
akibat  pengaruh  variabel independen
menggunakan  model persamaan  regresi
sederhana dan regresi berganda. Model regresi
sederhana menghitung pengaruh masig-masing
variabel independen terhadap variabel dependen
dengan persamaan regresi sederhana Y =a + bX,
sedangkan model regresi berganda,menghitung
semua variabel bebas secara bersamaa terhadap
variabel dependen, dengan persamaan Y = a +
b1X1 + b2X2 + b3X3 + b4X4.

Keterangan :

Y = variabel terikat (dependent)

X =(1,2,3,...) : variabel bebas (independent)

a = nilai konstanta

b (1,2,3,...) = nilai koefisien regresi

Dalam menentukan nilai ‘a’ dan ‘b1’,’b2’,’b3’,..,

digunakan persamaan regresi linier berganda:

1. Sy =antb1Sx1+b2Sx2+b3Sx3+...

2. Sxly =aSx1+b1Sx1*+b2Sx1x2+...

3. Sx2y = aSXx2+b2Sx1x2+b2Sx21%+... dan
seterusnya.

Untuk menghitung besarnya korelasi antara
variabel dependen dan independen dihitung
dengan rumus dibawah ini :
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I11. HASIL DAN PEMBAHASAN

Berdasarkan hasil pengolahan data yang telah
dilakukan telah dihasilkan suatu Sistem
Informasi Asset Tanah berbasiskan spasial yang
dinamis digital dalam format SHP, seperti
terlihat dalam gambar 6., gambar 7.

[ ]

Gambar 6. Sistem Infomrasi Asset

m:n.-ummo—_-
Gambar 7. Sistem Informasi Nilai Asset

% Pemantaatan Asel Tanah Kota Sukabumy

III 'III 1A -1
S ERE 8 2= SN

Pemanfaatan

Gambar 8. Grafik Pemanfaatan dan Luas Grafik
Pemanfaatan dan Luas

3 LUVANMASLT FURELCAMA A

Gambar 9. Luas Sebaran Asset Perkecamatan

Gambar 8 menunjukan grafik pemanfaat aset
tanah untuk kepentingan berbagai fasilitas.
Penggunaan lahan yang paling tertinggi areal
sawah seluas 53,235 ha (23,25%), saranan
pendidikan 48,148 ha (21,01%), pemakaman
28,912 ha (12,62%) dan paling sedikit untuk
perkebunan 0,26 ha (0,11%).Gambar 9,
menunjukan sebaran luasan aset pada setiap
kecamatan,Kecamatan Baros memiliki aset
tanah paling paling sedikit yaitu 23,35 ha
(10,19%), sedangkan paling yang luas memiliki
aset tanah di Kecamatan Lembur Situ yaitu
57,70 ha (25,20%).

Nilai total aset Kota Sukabumi sebesar rp
5.141.005.001.480, dan sebaran nilai aset
perkecamatan dapat dilihat pada gambar 10.

WILAJ ASET SETIAZ NETARATAMN

Ganbar 10. Grafik Nilai Aset Perkecamatan

Nilai asset teringgi rp 1.526.872.338.220 (29,70
%) berada di Kecamatan Gunungpuyuh, dan
yang terendah di Kecamatan Baros sebesar rp
280.426.385.240 (5,45 %).

Hubungan antara nilai tanah dengan faktor-
faktor yang mempengaruhinya berdasarkan hasil
perhitungan statistik dengan menggunakan
metode regresi linier berganda disajikan dalam
bentuk persamaan Y = 1473954915 -
563.134X1 + 547909.954X2 + 3357.466X3 +
99206.181X4, dengan nilai korelasi r = 0.74,
menunjukan bahwa variabel-variabel
independen memiliki hubungan yang kuat dan
siginifikan terhadap nilai tanah. Faktor yang
paling besar memberikan pengaruh terhadap
nilai tanah yaitu akseshilitas yang ditunjukan
dengan nilai koefisien regresi 547.909,965.

IV. KESIMPULAN DAN SARAN

4.1. Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian ini simpulannya
sebagai berikut

1. Pemetaan aset yang berbasiskan spasial yaitu
perpaduan antara data spasial yang
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bebrbasiskan koordinat dan data atribute
dengan menggunakan perangkat lunak
ArcGis dapat disajikan dalam bentuk Sistem
Informasi Aset yang dinamis, dapat
perbaharui setiap saat. dan memberikan
gambaran sebaran asset sehingga akan
memudahkan  untuk  pelacakan  dan
mengoptimalisakan penggunaannya karena
memiliki  hubungan fungsional dengan
informasi lainnya, misalnya infrastruktur
jaringan jalan atau fasilitasnya.

Perhitungan nilai aset berbasikan spasial
dengan metode analisis spasial dapat dengan
mudah dan cepat  dengan cara
mengintergrasikan antara data sebaran aset,
dengan peta zona nilai tanah. Nilai aset tanah

Kota Sukabumi sebesar rp
5.141.005.001.480.

. Variabel X1 = jarak ke CBD,X2 =
akseshilitas, X3 = fasilitas dan X4 =
lingkungan, terbukti, bahwa faktor-faktor
tersebut memberikan  kontribusi  yang
siginifikan terhadap nilai tanah yang

ditunjukan dengan angka korelasi r = 0.740
Pengaruh variabel penelitian jarak ke CBD
(X1) , akseshilitas (X2), fasilitas (X3) dan
lingkungan (X4) terhadap nilai tanah sebesar
54,44%

4.2. Saran

Implikasi dan saran yang timbul dari penelitian
ini adalah sebagai berikut :

1.

2.

3.

Penentuan lokasi atau lahan untuk aset harus
sesuai dengan dengan RTRW.

Perlu dilakukan kajian kelayakan lokasi
dalam setiap penentuan dan penetapan asset
Dalam membangun sebuah sistem informasi
yang berbasiskan spasial dengan
menggunakan citra satelit harus diperhatikan
kualitas resolusi cutra yang digunakan.
Ketelitian pada saat digitasi memberikan
pengaruh yang besar terhadap ketelitian luas.
Dalam pemberian ijin untuk pembangunan
peta yang digunakan harus terintegrasi
dengan sistim koordinat Peta Rencana Tata
Ruang Wilayah, supaya aset fasilitas sosial
dan fasilitas umum yang diserahkan ke
Pemda dapat diplotkan di atas Peta Rencana
Tata Ruang Wilayah
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