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ABSTRAK

Peningkatan nilai tanah dipengaruhi oleh beberapa faktor yaitu
konsentrasi penduduk karena kawasan tersebut merupakan pusat
kegiatan, aksesibilitas yang baik, dan sumber air yang mudah.
Penelitian berlokasi di Kecamatan Tulang Samba, Kabupaten Katingan
dimana kecamatan ini memiliki perkembangan nilai tanah karena
terdapat beberapa kantor seperti Kantor Kecamatan, dan beberapa
fasilitas yang lain sehingga banyak sekali permukiman yang berada di
sepanjang jalan akses utama dan berdekatan dengan sarana prasarana
umum. Nilai lahan sangat berhubungan dengan keberadaan sarana
prasarana umum serta aksesibilitas jalan raya. Tujuan penelitian adalah
membuat peta klasifikasi zona nilai tanah di kecamatan dengan
menggunakan metode spasial Zona Nilai Tanah. Metode penelitian ini
menggunakan scoring dengan rumus perhitungan perkiraan harga
tanah menggunakan query pada ArcGIS 10.8. Hasil zonasi lahan
menggunakan scoring dan menghasilkan raster dengan rentang 8 zona.
Zona tertinggi merupakan zona yang terdapat kantor di kelurahan dan
sekolah hasil akhir perhitungan Peta Nilai Tanah dengan jumlah 8 kelas
dari kelas tertinggi > 500.000 hingga kelas terendah < 125.000
Kesimpulan dari penelitian adalah Perkembangan zona nilai tanah
dipengaruhi oleh keberadaan sarana dan prasarana umum karena
Tulang Samba merupakan ibu kota kecamatan yang mempunyai akses
yang cukup baik sehingga tempat ini menjadi pusat pertumbuhan yang
memiliki sarana prasarana umum yang lengkap.

Kata kunci: Kepadatan, Nilai Tanah, Peta, Zona

1 PENDAHULUAN

Penggunaan lahan merupakan suatu proses dimana masyarakat
memanfaatkan lahan untuk memenuhi kebutuhan tertentu (Referowska-Chodak,
2019). Perkembangan Kabupaten Katingan berdampak pada penggunaan lahan
sebelumnya (Schug et al., 2020). Hal ini dapat menghasilkan lahan fungsional yang
memadai, seperti sawah, hutan, dan kawasan produktif lainnya (Aniah et al., 2023).
Banyak dijumpai di Tumbang Samba yang telah dialihfungsikan menjadi kawasan
pemukiman atau dilengkapi dengan prasarana dan sarana pendukung kegiatan lain
seperti sosial, ekonomi, pendidikan, dan kesehatan (Sari & Kushardono, 2016). Hal
ini menunjukkan bagaimana pertumbuhan suatu wilayah dapat berdampak pada
pemanfaatan lahan di sekitarnya (Uca Avci et al., 2014). Tumbang Samba terdiri dari
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3 desa dan 1 kelurahan di Kecamatan Katingan Tengah yaitu Kelurahan Samba
Danum, Samba Ka-gang, Samba Bakumpain dan Kelurahan Samba Kahayan yang
mempunyai kepadatan penduduk. Jumlah penduduknya terus meningkat dari tahun
ke tahun. Pada tahun 2014 berpenduduk 13.019 jiwa dan pada tahun 2016 berjumlah
13.663 jiwa (Badan Pusat Statistik Kabupaten Katingan). Pertambahan jumlah
penduduk di Tumbang Samba berdampak pada jumlah lahan yang dibutuhkan dan
jumlah pembangunan yang diperlukan. Peningkatan nilai tanah pada suatu daerah
akan berbanding lurus dengan peningkatan nilai tanah. NJOP dari hasil klasifikasi nilai
tanah menjadi dasar kewajiban peraturan Pajak Bumi dan Bangunan yang
disesuaikan dengan Nilai Indikatif Rata-rata (NIR) (Liang et al., 2019). Ketidakpatuhan
NJOP tidak dapat mewakili nilai tanah pada suatu zona tertentu (Puissant et al., 2014).
Peningkatan jumlah penduduk di Tumbang Samba ini berdampak pada jumlah lahan
yang dibutuhkan dan jumlah pembangunan yang diperlukan (Labib & Harris, 2018).
Kepastian peningkatan nilai tanah pada suatu daerah akan berbanding lurus dengan
peningkatan nilai tanah (Nse et al., 2020). Penelitian ini membahas tentang Peta
Klasifikasi Zona Nilai Tanah di Tumbang Samba Tahun 2021 dan juga perubahan nilai
tanah seiring dengan penggunaan lahan pada peta zona nilai tanah di Tumbang
Samba (Tjahjono & Yuliawati, 2021).

2 METODE

Metode penelitian adalah suatu proses atau cara yang dipilih secara spesifik
untuk menyelesaikan masalah yang diajukan dalam sebuah penelitian (Naipospos et
al., 2020). Sedangkan metodologi penelitian dapat didefinisikan sebagai suatu ilmu
yang menjelaskan bagaimana seharusnya sebuah penelitian dilakukan (Tjahjono &
Yuliawati, 2021). Metode dalam penelitian ini terdiri dari cara pengumpulan data dan
cara mengolah data. Penelitian ini mengambil data pada tahun 2021 dengan rentang
waktu 10 tahun pada analisis perubahan lahan terbangun dari tahun 2011 hingga
tahun 2021.

21 Material

Penelitian ini dilakukan di Kabupaten Katingan, Provinsi Kalimantan Tengah.
Data Peta Zona Awal yang digunakan dalam penelitian ini diperoleh pada periode 26
Juli 2016 dan 23 September 2021. Dua tanggal yang dipilih yaitu data primer dan data
sekunder. Data primer diperoleh dari data harga tanah Kabupaten Katingan Tengah
hasil survei lapangan tahun 2021. Sedangkan data sekunder dikumpulkan dari Peta
Administrasi dari Ina Geoportal. Peta Penggunaan Lahan 2019 dari Badan
Perencanaan dan Pembangunan Daerah.

2.2 Prosedur Penelitian

Penelitian ini dilakukan di Kabupaten Katingan, Provinsi Kalimantan Tengah.
Data Peta Zona Awal yang digunakan dalam penelitian ini diperoleh pada periode 26
Juli 2016 dan 23 September 2021. Dua tanggal yang dipilih yaitu data primer dan data
sekunder. Data primer diperoleh dari data harga tanah Kabupaten Katingan Tengah
hasil survei lapangan tahun 2021 (Syafarudin & Mulyana, 2019). Sedangkan data
sekunder dikumpulkan dari Peta Administrasi dari Ina Geoportal. Peta Penggunaan
Lahan 2019 dari Badan Perencanaan dan Pembangunan Daerah. Penelitian ini
melanjutkan perhitungan Nilai Zona Tanah. Klasifikasi berbasis objek ini dilakukan
dengan menggunakan segmentasi multi resolusi dan algoritma pengklasifikasi hutan
acak. Pada proses segmentasi multi resolusi digunakan parameter input skala dan
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homogenitas yaitu kekompakan dan bentuk. Pendekatan ini dilakukan dengan
memulai segmentasi atau pemisahan objek (Labib & Harris, 2018; Sari & Kushardono,
2016; Uca Avci et al., 2014). Setelah melakukan langkah ini, akan dihasilkan kelas
vegetasi dan non-vegetasi. Diagram alir penelitian ditunjukkan pada Gambar 1.
Segmentasi ini menggambarkan hubungan tingkat kesesuaian atau kesesuaian (h)
dengan ruang dimensi-fitur (d) dari dua objek gambar yang berdekatan sebagai
berikut:

] PETA ADMINISTRASI KABUPATEN KATINGAN PROVINSI KALIMANTAN TENGAH Bl

)

Gambar 1. Peta Lokasi Studi

e
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Pada penelitian metode dalam penentuan wilayah vegetasi dan non-vegetasi
dengan menggunakan software ArcGIS 10.8 dengan fools query dan scoring. Metode
prosedur penelitian dapat dilihat pada gambar 2 di bawah ini.

Gambar 2 menjelaskan bahwa beberapa data yang dibutuhkan dalam
pembuatan nilai zona tanah dengan menggunakan data penggunaan lahan, jaringan
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jalan, serta peta batas administrasi/ Selain itu diperlukan validasi lapangan dengan
cara survei, menaksir nilai tanah per meter perseginya. Adapun jika menggunakan
software ArcGIS 10.8 langkah-langkahnya dalah melakukan buffer kawasan
kemudian scoring dan query hingga mendapatan Peta Nilai Zona Tanah (PubMed,
2016).

Gambar 2. Diagram Alir Penelitian

3 HASIL DAN PEMBAHASAN

Pembuatan peta zona nilai tanah menggunakan software ArcGIS dengan cara
sebagai berikut: pembuatan zona awal, pembuatan data di excel dan pengolahan
data. Tabel 1 menjelaskan tentang 8 kelas nilai tanah (Schug et al., 2020). Jadi berarti
studi kasus Kabupaten Tulang Bawang dibagi menjadi 8 zona dengan jumlah titik
sampel sebanyak 48 titik. Nilai NIR tanah yang dibebaskan adalah sebagai berikut.
Kelas menunjukkan nilai terendah sebesar Rp.124.000,- sedangkan kelas menengah
berasal dari Rp. 205.000,- sampai Rp. 250.000,-. Yang tertinggi adalah Rp. 576.000,-
terdampak dari segi aksesibilitas, koneksi dan fasilitas. Dapat dilihat pada Tabel 1
mengenai kelas zona yang ada di Kecamatan Tulang Samba Kabupaten Katingan.

Tabel 1. Zona Eksisting Nilai Tanah

No Kelas Taksiran Harga (Rp)
1 Rendah 124.000

2 Rendah 99.000

3 Menengah 250.000

4 Rendah 152.000

5 Menengah 205.000
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6 Rendah 193.000
7 Memengah 323.000
8 Tinggi 576.000

Tabel 1 menjelaskan bahwa secara eksisting yang beredar di harga masyarakat
menggunakan dasar harga sesuai tabel ini. Dengan nilai tertinggi > 500.000 dan
terendah adalah > 100.000. Distribusi zona nilai lahan eksisting bisa dilihat pada
gambar 3 di bawah ini.
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Gambar 3. Analisis Spasial Zona Nilai Tanah

Gambar 3 menunjukkan bahwa warna merah menunjukkan nilai NIR tanah
semakin tinggi dan sebaliknya untuk warna yang mendekati hijau maka nilai NIR tanah
semakin rendah. Jika dilihat dari pola Tumbang Samba di Desa Samba, Desa Samba
Bakumpai, Desa Samba Katung, dan Desa Samba Kahayan sama-sama memiliki nilai
NIR lahan yang tinggi. Hal ini dikarenakan kegiatan ekonomi yang dimiliki berkembang
dan mempunyai kepadatan penduduk, banyaknya bangunan dan perumahan, dan jika
dinilai dari aksesibilitas serta tersedianya fasilitas umum dan fasilitas sosial maka
kawasan tersebut mempunyai aksesibilitas yang lebih baik dan lengkap.

3.1 Analisis Zona Nilai Tanah

Analisis ini dengan menunjukkan perubahan penggunaan lahan yang terjadi
pada klasifikasi zona nilai tanah. Terlihat pada peta jalan utama mempunyai nilai tanah
yang tinggi, sedangkan tanah yang letaknya jauh dari jalan utama atau masuk gang
mempunyai nilai tanah yang rendah. Nilai tanah ini sangat dipengaruhi oleh letak nilai
tanah tersebut dan juga dari rencana tata ruangnya. Hasil perbandingan dengan
survei di lapangan pada tahun 2021, banyak perubahan penggunaan lahan yang
terjadi pada kawasan hutan  produksi berubah menjadi kawasan
pemukiman/perumahan, kawasan pertanian dan menjadi penggunaan usaha. Hal ini
terjadi karena adanya perkembangan suatu desa. Sementara itu, di wilayah pedesaan
tengah terjadi peralihan dari rumah ke perdagangan yang disebabkan oleh adanya
persaingan dalam beraktivitas. Perubahan penggunaan lahan secara tidak langsung
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berdampak pada perubahan/peningkatan nilai lahan. Hal ini bisa dilihat pada gambar
4 di bawah ini.

[ LR - o
Pl Ik Wew Becbvain Imed ldeios  Gepreoming  Cb
1 ETENT IR B

RN g £ TR B kdE 2

Cumig® e Ao

.+ Tabia [ Craianin i
10 & B

&l

e
I POAMULI HASIATARAH

Suppng-| | B D O Lebafirg~ o ok o =4 =0 A

TILNT 1488 Ducirval Dagoem

Gambar 4. Peta Hasil Pengklasifikasian

Gambar 4 menjelaskan proses penilaian zona lahan dengan menggunakan
scoring dan menghasilkan raster dengan pengklasifikasian 8 zona. Gambar 4
menjelaskan proses penilaian zona lahan dengan menggunakan scoring dan
menghasilkan raster dengan rentang 8 zona. Zona tertinggi adalah zona yang terdapat
kantor di kecamatan dan sekolah.

3.2 Analisis Perubahan Lahan

Analisis perubahan citra dengan membandingkan 2 citra pada tahun 2011 dan
2021. Citra yang akan dianalisis telah dikoreksi geometriknya dengan resolusi yang
sama. Hasilnya, terlihat adanya peningkatan area terbangun pada gambar yang
dianalisis.
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Gambar 5. Perbandingan Guna Lahan di beberapa kasawasan Kecamatan Tulang
Samba tahun 2011 — 2021

Gambar 5 terdiri dari gambar A, B dan C. Kawasan A merupakan kawasan
sepanjang jalan utama yang mengalami perubahan yaitu penambahan kawasan
terbangun pada tahun 2011 dan 2021. Sedangkan B merupakan kawasan padat
penduduk yang mempunyai kecenderungan peningkatan bangunan dari waktu ke
waktu pada tahun 2011 dan 2021. Luas C merupakan kawasan sepanjang aliran
sungai yang terus dipadati pemukiman dari tahun 2011 hingga tahun 2021. Sehingga
diperoleh hasil peta zona nilai tanah seperti di bawah ini pada Gambar 6.

Gambar 6 menjelaskan hasil pengolahan menggunakan ArcGIS 10.8 yaitu
memanfaatkan fasilitas query sehingga mendapatkan hasil klasifikasi 8 kelas dari
kelas tertinggi > 500.000 hingga kelas nilai tanah terendah yaitu >125.000. Sehingga
ada sedikit perbedaaan antara zona nilai tanah eksting dengan hasil analisis yaitu
pada kelas nilai terendahnya.
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Gambar 6. Peta Akhir Zonasi Nilai Tanah

Gambar 6 menjelaskan hasil pengolahan menggunakan ArcGIS 10.8 yaitu
memanfaatkan fasilitas query sehingga mendapatkan hasil klasifikasi 8 kelas dari
kelas tertinggi > 500.000 hingga kelas nilai tanah terendah yaitu >125.000. Sehingga
ada sedikit perbedaaan antara zona nilai tanah eksting dengan hasil analisis yaitu
pada kelas nilai terendahnya.

4 KESIMPULAN

Penelitian memberikan kesimpulan bahwa zona nilai tanah pada rentang 2011
hingga 2021 mengalami perubahan walaupun tidak signifikan pada kelas nilai
terendah < 125,000. Faktor-faktor yang mempengaruhi zona nilai lahan adalah
aksesibilitas dan ketersediaan fasilitas. Penggunaan Sistem Informasi Geografis ini
cukup membantu dalam memantu perkembangan suatu wilayah dengan melihat
perubahan penggunaan lahan dan pertambahan penduduk.
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