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Abstrak  
Kecamatan Pamulang adalah bagian dari Kota Tangerang Selatan yang merupakan hasil pemekaran 

dari Kabupaten Tangerang pada tanggal 29 – oktober -2008 oleh Menteri Dalam Negeri, 

Mardiyanto, berdasarkan Undang – undang Republik Indonesia nomor 51 tahun 2008. Seiring 

dengan perkembangan jaman, Kecamatan Pamulang mengalami perkembangan dan pertumbuhan 

yang pesat. Pertumbuhan yang dialami yaitu pertumbuhan penduduk seiring dengan banyaknya para 

pendatang yang menetap di pamulang. Dari segi pertumbuhan, pertumbuhan ekonomi berkembang 

diiringi dengan semakin meningkatnya sektor perdagangan dan perumahan yang tersedia di 

Kecamatan Pamulang. Perkembangan tingginya aktivasi kawasan berpengaruh pada perkembangan 

intensitas bangunan, kondisi bangunan, kondisi lingkungan serta perkembangan aktifitas ekonomi 

masyarakatnya yang menyesuaikan permintaan dari konsumen akan kebutuhan lahan. Selain itu 

tingginya aktifitas, di Kecamatan Pamulang seperti perkantoran maupun maupun aktifitas komersil 

juga ikut andil dalam terjadinya proses harga lahan yang mempengaruhi wilayah sekitarnya. Dari 

hasil analisis diketahui bahwa faktor – faktor yang mempengaruhi perubahan harga lahan di 

kelurahan pondik benda dan benda baru adalah penggunaan lahan, kependudukan, aksesibilitas dan 

kondisi jalan. Disamping itu, harga lahan di kelurahan Pondok Benda dan benda baru sampai tahun 

2016 akan mencapai rata – rata Rp. 373.420/m. Hasil studi ini diharapkan menjadi masukan 

terutama bagi Pemerintah Kota Tangerang Selatan didalam merumuskan kebijakan penataan ruang 

dan peruntukan di Kelurahan Pondok Benda dan Benda baru  
 

Kata Kunci: Harga Lahan, Aktifitas Komersil, Kebijakan Penataan Ruang 

Pendahuluan 
Lahan (land) merupakan sumber daya alam 

yang sangat penting bagi kehidupan manusia. Dari 

seluruh permukaan bumi yang dihuni oleh kira – 

kira 6 miliyar jiwa hanya sekitar 25% merupakan 

daratan tempat manusia dapat hidup, dan sisanya 

adalah permukaan samudra. Usaha-usaha untuk 

memaksimalkan penggunaan lahan tercermin dari 

semakin intensifnya pemanfaatan suatu guna lahan 

yang pada akhirnya menyebabkan terjadinya 

perubahan pemanfaatan lahan. 

Kecamatan Pamulang adalah bagian dari 

Kota Tangerang Selatan yang merupakan hasil 

pemekaran dari Kabupaten Tangerang menjadi Kota 

Tangerang Selatan, pada tanggal 29 – oktober -2008 

oleh Menteri Dalam Negeri, Mardiyanto, berdasar-

kan Undang – undang Republik Indonesia nomor 51 

tahun 2008. Terdapat 7 Kecamatan yaitu yakni, 

Ciputat, Ciputat Timur, Pamulang, Pondok Aren, 

Cisauk, dan Setu. 

Kecamatan Pamulang berdasarkan kebija-

kan Pemerintah Kabupaten Tangerang adalah seba-

gai kawasan resapan air. Secara Struktural Keca-

matan pamulang membawahi 8 (Delapan) Kelu-

rahan yaitu: Kelurahan Pamulang Barat, Kelurahan 

Pamulang Timur, Kelurahan Pondok Benda, Kelu-

rahan Benda Baru, Kelurahan Bambu Apus, Kelu-

rahan Kedaung, Kelurahan Pondok Cabe Udik 

 

Ruang Lingkup Materi 
Ruang Lingkup materi yang akan dibahas 

adalah: 

1.  Mengidentifikasi aspek penggunaan lahan, as-

pek ini akan dianalisa yaitu karakteristik peng-

gunaan lahan. Kemudian hasil analisa tersebut 

manghasilkan klasifikasi penggunaan lahan. 

2.  Menganalisa aspek kependudukan, aspek ini 

akan dianalisis yaitu karakteristik kependu-

dukan, karakteristik sosial dan ekonomi. Kemu-

dian hasil analisis tersebut menghasilkan pro-

yeksi jumlah penduduk, kepadatan penduduk. 

3.  Menganalisa aspek fasilitas, aspek ini akan 

dianalisis yaitu jumlah fasilitas disetiap zona ke-

mudian hasil analisis tersebut akan dikorela-

sikan dengan metode regresi linier berganda 

untuk mengetahui seberapa besar pengaruh 

jumlah fasilitas terhadap harga lahan 
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4.  Mengidentifikasi aspek transportasi, aspek ini 

akan dianalisis yaitu karakteristik aksesibilitas 

dan kondisi jalan. Kemudian hasil analisis 

tersebut menghasilkan pola jaringan jalan, 

kondisi jalan (baik, sedang, buruk) dan fungsi 

jalan. 

 

Teori Lahan 
Teori mengenai nilai lahan sudah ada sejak 

abad 19. Tokoh yang pertama kali mencetuskan 

teori mengenai nilai lahan adalah David Ricardo 

(1821) dalam bukunya “Principle of Political Eco-

nomy and Taxation”. Teori Ricardo merujuk pada 

sewa lahan (land rent) yang dipengaruhi oleh ting-

kat kesuburan tanah dan mengabaikan faktor lokasi 

dari pusat kota. 

Selanjutnya teori nilai lahan dikembangkan 

oleh Von Thunen (1826). Von Thunen menyatakan 

bahwa pola penggunaan lahan sangat ditentukan 

oleh biaya transportasi yang dikaitkan dengan jarak 

dan sifat barang dagangan khususnya hasil per-

tanian. Von Thunen mengkondisikan. Ada emat hal 

yang harus dipenuhi, yaitu : (1) isolated state; (2) 

uniform plain; (3) “transportation costs” ber-

banding lurus dengan jarak; dan (4) maximize profits 

(Yunus, 2002). Dari sinilah maka muncul istilah 

“Location Rent”. Teori Von Thunen ini memiliki 

banyak kekurangan, yang antara lain bahwa semua 

kota tidak memiliki kondisi fisik lingkungan yang 

sama (uniform plain). Sehingga kota akan memiliki 

pola penggunaan lahan yang berbeda-beda sesuai 

dengan karakteristik wilayahnya.  

Berdasarkan kekurangan di atas, maka 

William Alonso (1964) mengembangkan teori yang 

lain dengan mencetuskan Teori Bid Rent. Alonso ju-

ga mengemukakan empat asumsi yaitu: (1) one cen-

ter; (2) flat, features less plain; (3) biaya trans-

portasi sebanding dengan jarak; dan (4) adanya hi-

ghest bidder sehingga dimungkinkan terjadinya free 

market competition. 

Untuk Kecamatan Pamulang khususnya di 

Kelurahan Pondok Benda dan Kelurahan Benda 

Baru teori Von thunen dan Teori Wiliam Alonso 

tidak dapat diaplikasikan di wilayah studi hal ini 

dikarenakan wilayah studi telah berubah fungsi dari 

lahan pertanian ke sebuah wilayah yang perkemba-

ngannya ke arah perumahan serta perdagangan dan 

jasa. 

NJOP adalah nilai objek pajak yang menjadi 

dasar bagi pengenaan dan cara menghitung pajak 

atau dapat dikatakan juga merupakan tax base bagi 

penentuan besarnya pajak bumi dan bangunan.  

Didalam masyarakat, NJOP dipakai sebagai 

acuan transaksi jual beli tanah, selain harga tran-

saksi yang berlaku di masyarakat. Secara prinsip 

perhitungan NJOP ditetapkan nilai berdasarkan luas 

lahan, kelas jalan dan bangunan peruntukannya.   

Nilai ini mempunyai tujuan untuk pajak. 

Untuk tujuan ini mengacu pada Undang undang 

No.12 tahun 1985 sebagaimana diubah Undang un-

dang No.12 tahun 1994 tentang PBB dan ketentuan 

pelaksanaannya. Jadi jelas dari proses penilaiannya 

NJOP tidak bisa disamakan dengan tujuan untuk 

kepentingan lainnya misalkan proses ganti rugi 

tanah, penilain asset, penilaian marger, dan lain-lain, 

karena pada tiap kepentingan akan menghasilkan 

Nilai yang berbeda sesuai dengan tujuannya. 

Penerapan NJOP memperhatikan kemam-

puan masyarakat hal ini dapat dilihat pada bagian 

Penjelasan Undang-undang No.12 tahun 1985 

tentang PBB disebutkan pada bagian umum: 

a. Bahwa Pengenaan PBB mencerminkan ke-

ikutsertaan dan kegotongroyongan masyarakat 

dibidang pembiayaan pembangunan sehingga 

semua obyek pajak dikenakan pajak. 

b. Hasil penerimaan pajak ini diarahkan kepada 

tujuan kepentingan masyarakat di daerah yang 

bersangkutan, maka sebagian besar hasil pe-

nerimaan pajak diserahkan kepada Pemerintah 

Daerah. 

c. Penggunaan pajak yang demikian oleh daerah 

akan merangsang masyarakat untuk meme-

nuhi kewajiban membayar pajak yang 

sekaligus mencerminkan sifat kegotongroyo-

ngan rakyat dalam pembiayaan pembangunan. 

 

Terdapat suatu pendekatan yang berbeda 

dalam penentuan NJOP PBB mengingat faktor 

tersebut diatas terdapat beberapa karakteristik PBB 

yang membedakan dengan pajak lain: 

1.  Dikenakan atas semua obyek pajak sehingga 

konsumen/wajib pajaknya adalah beberapa la-

pisan masyarakat. Sehingga kenaikan NJOP 

akan sensitif sekali terutama bagi masyarakat 

menengah ke bawah yang mana kemampuan 

ekonominya menurun akibat kondisi ekonomi 

yang belum sepenuhnya membaik. 

2  Pengenaannya bersifat massal sehingga dimung-

kinkan adanya beberapa kelemahan dalam pene-

rapannya, sedangkan untuk obyek tertentu/ 

spesifik bisa dilakukan secara individual. 

3. Pengenaannya tetap memperhatikan harga pasar 

sebagai acuan dalam penentuan besarnya NJOP 

Bumi atau Bangunan. 

4. Pengenaan Pajak PBB cenderung melihat aspek 

obyektif wajib pajak; dimana berbeda dengan 

pajak lainnya yang cenderung pada subyek 

pajaknya (kemampuan wajib pajak). 
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Kondisi ini memungkinkan wajib pajak mengajukan 

besarnya pengurangan selama obyek tersebut masih 

obyek domisili wajib pajak atau karena kondisi 

subyek pajak yang ada kaitannya dengan obyek 

pajak.  

Adapun rumus untuk menghitung pe-

ngenaan PBB adalah sebagai berikut : 

    PBB = 0,5 % x 20 % x (NJOP – NJOP TKP) atau 

    PBB = 0,5 % x 40 % x (NJOP – NJOP TKP) 
 

Peraturan Zonasi/ Zoning Regulation sebagai 

perangkat Pengendalian Pemanfaatan Ru-

ang 
Dalam UU Penataaan Ruang No. 26 tahun 

2007 disebutkan mengenai adanya peraturan zonasi 

yang mengatur mengenai ketentuan dalam kla-

sifikasi zona yang merupakan pengaturan lebih lan-

jut mengenai pemanfaatan lahan. Sementara zona itu 

sendiri merupakan kawasan atau area yang memiliki 

fungsi dan karakteristik lingkungan yang spesifik 

sedangkan zoning merupakan pembagian lingku-

ngan ke dalam zona zona dan menetapkan pengen-

dalian pemanfaatan ruang / memberlakukan keten-

tuan hukum yang berbeda-beda (Barnett, 1982 : 60-

61; So, 1979 : 251) 

 

Menentukan nilai Y1 
Y1 adalah selisih harga pasar (Hp) dengan 

harga lahan berdasarkan Njop (Hnjop) dilakukan 

dengan menggunakan rumus Hp – Hnjop. 

 

Analisa Aspek – Aspek Yang Mempengaruhi 

Harga Lahan 
Pada tahap kedua adalah menentukan aspek 

–aspek yang mempengaruhi harga lahan di Kelu-

rahan Pondok Benda dan Benda baru Kecamatan 

Pamulang, aspek – aspek tersebut antara lain : 

Pola penggunaan lahan : 

Aspek penggunaan lahan terdiri dari faktor 

– faktor : pola penggunaan lahan. Namun sebelum 

dikorelasi dengan variable Y (selisih harga pasar- 

harga lahan berdasarkan Njop), data dari faktor-

faktor ini di beri penilaian yaitu : 

a. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan do-

minan jenis medium density (permukiman yang 

lahannya > 100 m2) dengan bobot nilai 5 

b. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan 

dominan jenis kegiatan tinggi seperti perkan-

toran/ perdagangan/ jasa dengan bobot nilai 4. 

c. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan 

dominan jenis high density yaitu permukiman 

yang luas lahannya < 100 m2 dengan bobot nilai 

3. 

d. Untuk zona dengan pola, penggunaan lahan 

siap bangun dengan bobot nilai 2 

e. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan 

dominan jenis kegiatan rendah lahan kosong 

dengan bobot nilai 1. 

 

Aspek Kependudukan 
Untuk aspek jumlah penduduk dan 

kepadatan  penduduk tidak diberikan nilai penilaian. 

Untuk Aspek kependudukan menggunakan data 

yang ada untuk mengkorelasi dengan harga lahan. 

Untuk memproyeksi jumlah penduduk tahun 

tertentu dapat menggunakan model eksponensial 

ganda Model ini bertujuan untuk memperkirakan 

jumlah penduduk pada suatu tahun tertentu dengan 

mempertimbangkan keadaan bahwa tingkat jumlah 

penduduk mempunyai batas tertentu. Asumsi yang 

dipakai dalam pertumbuhan penduduk terhadap 

suatu limit tingkat penduduk yang diberikan. 

Rumus : 

 

 

 

 

Keterangan : 

Pt = Jumlah penduduk di daerah yang diselidiki 

pada tahun ke-t 

Po = Jumlah penduduk di daerah yang diselidiki 

pada tahun pertama (t = 1) 

r  = Rata-rata tingkat pertumbuhan penduduk 

setiap tahun (diperoleh dari data masa lalu) 

t  =  Selisih tahun proyeksi dengan tahun dasar. 

 

Aspek Fasilitas 
Aspek fasilitas ini terdiri dari fasilitas 

umum dan fasilitas sosial, data dari aspek fasilitas 

ini tidak di beri penilaian. 

 

Aspek Aksesibilitas 
Aspek aksesibilitas di dalam studi ini se-

bagai penilaian jangkauan dari wilayah tersebut 

terhadap wilayah lain. Untuk aspek ini terdapat tiga 

faktor yang berpengaruh pada harga lahan yaitu : 

a. Kondisi Jalan 

Karena tidak ada data yang pasti / real mengenai 

jumlah panjang kondisi jalan, maka penulis 

melakukan pengelompokan berdasarkan kons-

truksi jalannya dengan cara memberikan bobot 

penilaian. 

b. Fungsi Jalan 

Sama seperti halnya kondisi jalan, penulis juga 

melakukan pengelompokan fungsi jalan yang 

ada di lokasi studi pada setiap zona. 
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c. Jumlah Jenis Angkutan Umum 
Dengan menggunakan data yang ada baik itu 

melalui data dari Kecamatan Pamulang maupun 

dari hasil pengamatan studi dilapangan. 

 

Setelah data –data tersebut terkumpul maka pe-

ngolahan data –data aksesibilitas digunakan rumus 

(Torkis Siahaan, 1990) 

Dimana : 

 

 

 

I : Indeks/derajat sirkulasi/aksesibilitas 

K: Kondisi jalan 

Penilaian jumlah kondisi jalan yang meng-

hubungkan zona ke pusat zona baik itu jumlah kon-

disi jalan yang baik, sedang maupun buruk. Penen-

tuan nilai K adalah sebagai berikut : 

Nilai 3 : Konstruksi yang menggunakan aspal hot-

mik 

Nilai 2 : Konstruksi yang menggunakan aspal biasa 

dan konblok 

Nilai 1 : Konstruksi yang menggunakan konstruksi 

dari krikil dan tidak  enggunakan  kons-

truksi 

F : Fungsi jalan 

Penilaian jumlah kondisi jalan didasarkan 

pada fungsi jalan tersebut. Penentuan nilai F adalah 

sebagai berikut : 

Nilai 3 : jalan primer 

Nilai 2 : jalan sekunder 

Nilai 1 : jalan lokal/lingkungan. 

T : Jumlah Jenis Angkutan 

Penilaian jumlah jenis angkutan pada 

jaringan perhubungan untuk pelayanan transport 

pada jaringan tersebut. Penentuan nilai T adalah 

sebagai berikut : 

Nilai 3 : sarana transport berjumlah > 3 

Nilai 2 : sarana transport berjumlah 2-3 

Nilai 3 : sarana transport berjumlah < 2 

 

D : Jarak antara zona dengan pusat zona (meter) 

Kondisi Jalan 

Untuk aspek kondisi jalan menggunakan 

data yang telah ada dan tidak diberi penilaian seperti 

aspek aksesibilitas. Adapun teknik korelasi yang 

digunakan untuk mengolah data analisa korelasi 

Product Moment Person dengan rumus sebagai 

berikut  

 

 

 

 

 

 

Untuk menguji signifikansi koefisien kore-

lasi tersebut maka langkah – langkah yang harus 

dilakukan adalah menetapkan hipotesis statistik, 

yaitu : 

Ho :  antara variable X dan variable Y saling bebas, 

tidak ada hubungan 

H1 :  antara variable X dan variable Y tidak saling 

bebas, tidak ada hubungan. 

Statistik Uji Dengan 

n = jumlah responden 

Rs = korelasi rank pearson  

Kriteria uji : pada pengujian dua sisi Tolak Ho pada 

huruf α jika t hitung ≥ table dengan derajat bebas = 

n- 2 atau diterima jika sebaliknya Atau Jika 

probabilitas (sig) < 0,05 Ho ditolak Jika probabilitas 

(sig) > 0,05 Ho diterima Setelah melalui pengujian 

hipotesa dan hasilnya signifikan, (Ho ditolak), 

maka untuk menentukan keeratan hubungan bias 

digunakan kriteria Guilfor (1956), yaitu  

1. < 0,20 : hubungan yang sangat kecil dan bias   

    diabaikan 

2. < 0,20 - < 0,40 : hubungan yang kecil (tidak erat) 

3. 0,40 – < 0,70 : hubungan yang cukup erat 

4. 0,70 - < 0,90 : hubungan yang erat 

5. 0,90 - < 1,00 : hubungan yang sangat erat 

6. 1,00 : hubungan yang sempurna 

 

Tahap 2 

Analisa korelasi 
Analisa Korelasi ini digunakan untuk 

mengetahui hubungan antara variable penelitian 

yaitu antara variable Y (selisih harga pasar – harga 

lahan berdasarkan Njop) dengan variable X (aspek 

penggunaan lahan, jumlah penduduk, kepadatan 

penduduk, fasilitas, aksesibilitas dan kondisi jalan) 

dan juga untuk memilih variable yang lebih 

berkorelasi dengan harga lahan 

 

Analisa Regresi Linier Berganda 
Pada tahap ini adalah menentukan koefisien 

regresi dengan menggunakan data – data dari 

variable hasil perhitungan dan variable terpilih. 

Teknik yang digunakan pada analisa ini adalah 

dengan rumus regresi linier berganda, yaitu : 

 

y = a + b1x1 + b2x2 + b3x3 …. 
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Keterangan : 

Y = selisih harga pasar– harga pasar berdasarkan 

NJOP 

a   = konstanta  

b1,b2,b3,… = koefisien 

X1,X2,X3…. = variable yang berpengaruh terhadap y 

Y sebagai variable terikat, X sebagai variable bebas 

a, b1, b2, b3 koefisien regresi. 

 

 

Gambaran Umum Administrasi Kota 

Tangerang Selatan 
Berdasarkan awal dibentuknya Kota 

Tangerang Selatan berdasarkan undang – undang 

nomor 51 tahun 2008. Administrasi Kota Tangerang 

Selatan terletak dibagian timur Provinsi Banten dan 

secara administratif terdiri dari 7 (tujuh) kecamatan, 

49 (empat puluh sembilan) kelurahan dan 5 (lima) 

desa dengan luas wilayah 147,19Km2. Menurut 

Kabupaten Tangerang Dalam Angka Tahun 2004/ 

2006, luas wilayah kecamatankecamatan yang ber-

ada di Kota Tangerang Selatan (yang kemudian 

diambil sebagai luas wilayah kota Tangerang 

Selatan) adalah sebesar 150,78 Km2 sedangkan 

menurut Kompilasi Data untuk Penyusunan RTRW 

Kota Tangerang Selatan adalah sebesar 147,19 Km2 

dengan rincian luas kecamatan masing-masing yang 

berbeda pula. Angka yang digunakan adalah 147,19 

Km2 karena sesuai dengan Undangundang Nomor 

51 Tahun 2008 tentang Pembentukan Kota 

Tangerang Selatan di Propinsi Banten. 

Batas wilayah Kota Tangerang Selatan adalah 

sebagai berikut: 

a. Sebelah utara berbatasan dengan Provinsi DKI 

Jakarta & Kota Tangerang. 

b. Sebelah timur berbatasan dengan Provinsi DKI 

Jakarta & Kota Depok. 

c. Sebelah selatan berbatasan dengan Kabupaten 

Bogor & Kota Depok. 

d. Sebelah barat berbatasan dengan Kabupaten 

Tangerang. 

 

Pola Penggunaan Lahan : 

a. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan 

dominan jenis medium density (permukiman 

yang lahannya > 100 m2) dengan nilai 5. 

b. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan 

dominan jenis kegiatan tinggi seperti perkanto-

ran/ perdagangan/ jasa dengan nilai 4. 

c. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan do-

minan jenis high density yaitu permukiman 

yang luas lahannya < 100 m² dengan nilai 3. 

d. Untuk zona dengan pola penggunaan lahan siap 

bangun dengan nilai 2 Kesimpulan yang dapat 

di peroleh berdasarkan analisa data sehingga 

dapat dengan jelas diketahui faktor – faktor 

yang mempengaruhi harga lahan di Kecamatan 

Pamulang. 

 

 

Kesimpulan 
Kesimpulan yang dapat diambil adalah 

sebagai berikut : 

Untuk aspek aksesibilitas mempunyai pe-

ngaruh yang tinggi dari hasil analisa menggunakan 

metode regresi linier yaitu sebesar 57747.973 

dibandingkan dengan variable – variable yang lain 

seperti pola penggunaan lahan, kependudukan mau-

pun kondisi jalan, wilayah studi mempunyai aksesi-

bilitas yang tinggi dan mempunyai pengaruh yang 

besar dalam mempengaruhi harga lahan. Untuk 

wilayah studi, semakin tinggi lahan tersebut digu-

nakan seperti permukiman, perdagangan dan jasa 

maka harga lahan akan semakin tinggi. Untuk saat 

ini aspek kependudukan baik itu dilihat dari jumlah 

penduduk maupun kepadatan penduduk mempunyai 

pengaruh yang kecil terhadap harga lahan. Untuk 

aspek kondisi jalan, mempunyai pengaruh yang 

kecil terhadap harga lahan di wilayah studi yaitu 

sebesar 301.112, ini membuktikan bahwa semakin 

baik kondisi jalan di wilayah tersebut semakin tinggi 

pula harga yang akan dihasilkan di wilayah tersebut. 

Untuk aspek fasilitas dari hasil analisa meng-

gunakan regresi linier berganda mempunyai penga-

ruh yang negatif terhadap harga lahan di wilayah 

studi hal ini di karenakan jumlah fasilitas di wilayah 

studi kurang dari standar 
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