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Abstrak  

Kecamatan Kalawat merupakan salah satu kecamatan di Kabupaten Minahasa Utara yang berbatasan 

langsung dengan Kota Manado sehingga membuat masyarakat yang tinggal di Kecamatan Kalawat 

sebagian beraktivitas di Kota Manado. Kecamatan yang memiliki pertumbuhan  penduduk terbanyak di 

Kabupaten Minahasa Utara. Pada Jalan raya Manado – Bitung merupakan jalan yang menghubungkan 2 

Kota besar yang ada di Provinsi Sulawesi Utara yaitu Kota Manado dan Kota Bitung sehingga 

menyebabkan padatnya aktivitas yang ada di sepanjang jalan raya Manado – Bitung. Hal tersebut 

menyebabkan meningkatnya harga Lahan yang ada di Kecamatan Kalawat khususnya di area Koridor Jalan 

Raya Manado – Bitung. Penelitian ini bertujuan menganalisa dan menentukan model harga lahan di koridor 

jalan raya Manado – Bitung Kecamatan Kalawat dengan menggunakan analisis regresi sederhana dan 

analisis regresi linear berganda menggunakan 3 variabel penelitian yaitu harga lahan, jarak ke koridor, dan 

harga NJOP. Hasil penelitian menunjukan parsial pertama, jarak ke koridor memiliki pengaruh negatif atau 

bertolak belakang terhadap nilai jual lahan, semakin tinggi jarak ke koridor semakin tinggi juga harga jual 

lahan, parsial kedua NJOP memiliki pengaruh positif terhadap nilai jual lahan. Secara simultan, pengaruh 

Jarak ke Koridor sangat mempengaruhi terhadap nilai jual lahan sedangkan NJOP pengaruh yang sangat 

kecil terhadap nilai jual lahan. 

 

Kata Kunci : Harga Lahan, Koridor Jalan, Analisis Regresi Sederhana, Analisis Regresi Linear Berganda 

 

Abstract 

Kalawat Sub-District is one of the sub-districts in North Minahasa Regency which is directly adjacent to 

Manado City, so that some of the people who live in Kalawat Sub-district do their activities in Manado 

City. The district that has the highest population growth is in North Minahasa Regency. On the Manado - 

Bitung highway, a road that connects 2 major cities in North Sulawesi Province( Manado City and Bitung 

City). This has caused an increase in land prices in Kalawat District, especially in the Manado – Bitung 

Highway Corridor area. This study aims to analyze and determine the model of land prices in the Manado 

- Bitung highway corridor, using simple regression analysis and multiple linear regression analysis using 3 

research variables, namely land prices, distance to the corridor, and NJOP prices. The results showed that 

the first partial, the distance to the corridor has a negative or opposite effect on the selling value of land, 

the second partial NJOP has a positive effect on the selling value of land. Simultaneously, the effect of 

Distance to the Corridor greatly affects the selling value of land, while the NJOP has very little effect on 

the selling value of land. 

 

Keywords : Land Price, Road Corridor, Simple Regression Analysis, Multiple Linear Regression Analysis
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1. Pendahuluan 

 Lahan adalah suatu obyek di mukan bumi yang memiliki peran penting, dimana lahan 

menjadi pusat dari semua aktivitas yang dilakukan oleh manusia, mulai dari bertempat tinggal, 

melakukan aktivitas sosial dan melakukan segala jenis pekerjaan, Harga lahan adalah suatu satuan 

ukur dalam bentuk uang untuk digunakan dalam aktivitas transaksi jual beli lahan, berbeda 

dengan nilai lahan yang adalah representasi atau ukuran kemampuan lahan untuk memproduksi 

suatu hal yang dapat memberikan keuntungan. Dalam proses pembuatan janji transaksi antara 

penjual dan pembeli lahan tidak bisa dilakukan oleh penjual dan pembeli saja, tetapi perlu 

hadirnya seorang pejabat negara atau PPAT (Pejabat Pembuat Akta Tanah) seperti ada tertulis 

didalam Peraturan Pemerintah nomor 37 tahun 1998, tapi sangat disayangkan seorang PPAT ini 

tidak ada disemua wilayah  sehingga wilayah-wilayah yang belum atau tidak mempunya PPAT 

sama sekali memerlukan seorang pembuat akta transaksi jual beli tanah dan dibantu oleh seorang 

camat. Kecamatan Kalawat merupakan salah satu dari beberapa Kecamatan yang berada di 

Kabupaten Minahasa Utara dan pada umumnya menjadi jalur penghubung Bitung dan Manado 

yang adalah 2 Kota besar terletak di Sulawesi Utara, dan menyebabkan Kecamatan Kalawat 

merupakan salah satu Kecamatan yang mengalami perkembangan dan peningkatan manusia 

paling banyak pada Kabupaten Minahasa Utara dalam setiap tahunnya pada tahun 2010 sampai 

tahun 2020 Kecamatan Kalawat memiliki peningkatan penduduk sebesar 6,109 jiwa berdasarkan 

hasil sensus 2020. 

Pertumbuhan penduduk tentunya berdampak bagi penggunaan lahan dan semakin 

meningkatnya nilai jual lahan yang ada di Kecamatan Kalawat, hal ini menyebabkan terjadinya 

pengalihan fungsi lahan pada koridor atau lahan di pinggiran jalan raya Manado  Bitung 

Kecamatan Kalawat yang awalnya digunakan untuk perumahan sekarang sebagian besar menjadi 

perdagangan dan jasa, dan menyebabkan perumahan dibangun jauh dari koridor jalan utama. 

Jalan raya Manado Bitung yang merupakan jalan yang menghubungkan dua dari beberapa Kota 

yang ada di Provinsi Sulawesi Utara yaitu Kota Manado dan  Bitung, jalan ini banyak di lalui 

pengendara kendaraan roda dua sampai roda dua belas dan memiliki aktivitas yang begitu padat 

baik perdagangan dan jasa maupun aktivitas pendidikan. Maka dari itu peneliti merasa pentingnya 

mengangkat judul penelitian ini agar supaya peneliti dan pembaca mampu mengetahui nilai jual 

tanah dan dapat  menentukan model harga jual tanah di area koridor Jalan Raya Manado-Bitung 

Kecamatan Kalawat Kabupaten Minahasa Utara.  

 

2. Metode 

Lokasi Penelitian 

 Penelitian ini mengambil tempat di Kecamatan Kalawat kabupaten Minahasa Utara, di 

Kecamatan Kalawat sendiri terdapat 12 desa, tetapi dalam penelitian ini terdapat 10 desa yang 

terletak di sepanjang koridor jalan Raya Manado-Bitung yaitu desa Maumbi, Suwaan, 

Watutumou, Watutumou II, Watutumou III, Kolongan, Kolongan Tetempangan, Kalawat, 

Kawongkoan, dan desa Kawongkoan Baru.
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Gambar 1. Peta Delineasi Penelitian (Peneliti, 2023) 

 

Jenis Penelitian 

 Dalam penelitian ini peneliti memutuskan untuk menggunakan penelitian secara 

deskriptif  agar peneliti bisa menampilkan data atau hasil analisa yang sudah diproses dalam 

bentuk angka dan lebih spesifik sehingga dapat mempermudah pembaca dalam membaca atau 

mempelajari penelitian ini, dan dalam melaksanakan proses penelitian ini peneliti perlu 

melakukan survey lapangan. Penelitian deskriptif yang digunakan bertujuan agar bisa 

menyediakan sebuah gambaran lengkap agar pembaca dapat memahami fenomena yang diteliti, 

serta menjelaskan semua variabel yang terkait dalam penelitian ini secara kuantitatif yaitu data 

yang akan diukut menggunakan skala numberik. 

 
Populasi dan Sample 

 Karena tidak bisa diketahui secara pasti berapa jumlah populasi masyarakat yang ada di 

Koridor Jalan Raya Manado – Bitung Kecamatan Kalawat maka penulis harus mengumpulkan 

data transaksi lahan yang sudah terjadi dari tahun 2020 sampai 2022 sebanyak mungkin yang bisa 

di kumpulkan untuk mendukung penelitian ini. 

 

Metode Analisis 

 Metode analisis dalam penelitian yang satu ini dilakukan dengan secara deskriptif 

kuantitatif bertujuan agar dapat mengetahui model harga lahan secara parsial dan simultan serta 

dapat meliputi perkembangan harga suatu lahan, terkait korelasi harga lahan terhadap beberapa 

faktor yang sangat dapat mempengaruhi harga suatu lahan tersebut di Koridor Jalan Raya 

Manado-Bitung, terdapat dua jenis analisis dalam penilitan ini sebagai berikut  

 

 Analisis Korelasi 

 Korelasi biasanya digunakan untuk mengetahui apakah ada maupun tidak adanya 

hubungan antara semua variabel yang akan di teliti, dalam penelitian ini akan menggunakan 

koefisien korelasi product moment yang berasal dari Karl Pearson dengan rumusnya sebagai 

 berikut :  
  

 𝑟𝑋𝑦 =
𝑁∑𝑥𝑌−𝛴𝑋⋅∑𝑌

√[𝑁∑𝑋2−(∑𝑋)2][𝑁𝛴𝑌2−(∑𝑌)2]
 

 
  
Analisis Regresi 

 Analisis Regresi yang berguna untuk mencari tahu berapa kuat hubungan semua variabel 

yang di teliti, pada penelitian yang satu ini akan menggunakan persamaan regresi sederhana untuk 



14 Item, Lakat, Lintong / Sabua 

   

Sabua (Vol. 12, No. 1, Tahun 2023) 

parsial, dan persamaan regresi linear berganda buat simultan, dengan persamaan sebagai berikut 

: 

 Parsial  

 Y = 𝑎 + 𝑏1𝑥1 

 Simultan 

 Y = 𝑎 + 𝑏1𝑥1 + 𝑏2𝑥2 

 

3. Kajian Literatur 

Pengertian Model 

 Menurut Mahmud Achmad suatu model adalah sebuah representasi dari objek tertentu, 

baik itu suatu benda, ataupun berbagai macam ide yang berbentuk dan yang sudah disederhanakan 

baik kondisi maupun fenomena suatu alam, sebuah model harus mengkaji beberapa informasi 

yang penting mengenai fenomena yang dikaji dengan tujuan untuk mengetahui sistem fenomena 

pada awalnya. Suatu model bisa juga dalam bentuk tiruan dari benda, sistem, maupun kejadian 

yang sebenarnya terjadi dan hanya berisi informasi yang sangat penting untuk di kaji. 

 

Pengertian Harga 

 Harga merupakan sebuah satuan moneter dan ukuran lainnya yang mencangkup barang 

maupun jasa dan biasanya sering ditukarkan sebagai tanda untuk memperoleh hak milik atau hak 

guna suatu barang maupun jasa yang diperlukan untuk menimbulkan kepuasan konsumen. 

Menurut Assauri pada tahun 2014 Harga juga menjadi unsur utama dalam marketing mix dan 

menghasilkan tanda terima dalam penjualan, sendangkan unsur yang lain hanya seperti unsur 

biaya saja. Menurut Kotler dan Armstrong pada tahun 2012 harga juga bisa didefinisikan dengan 

cara sempit yang adalah sejumlah uang yang harus ditagihkan untuk sebuah produk maupun jasa, 

atau dengan definisi luas harga bisa jadi sebagai jumlah nilai yang akan ditukarkan antara pembeli 

dan penjual dan memiliki keuntungan dalam membeli suatu produk maupun jasa yang diperlukan 

konsumen serta memungkinkan perusahaan dapat laba yang menguntungkan dengan harga yang 

dibayar konsumen. Sedangkan menurut Gitosudarmo pada tahun 2014, Harga yang dimaksud 

adalah suatu ukuran untuk menilai kepuasan orang terhadap produk yang diperlukan dan 

dibelinya. 

 

Pengertian Lahan 

 Lahan bisa juga berarti sebagai land settlement yang merupakan satu tempat maupun 

suatu daerah yang dimana terdapat  penduduk hidup dan berkumpul secara bersama-sama, dan 

penduduk dapat memanfaatkan lingkungan sekitar untuk bertahan, bertumbuh dan berkembang 

melangsungkan hidup mereka. Maka dari itu kita bisa lihat sangat jelas bahwa semua mahkluk 

hidup membutuhkan suatu lahan untuk tumbuh dan berkembang, segala macam aktivitas manusia 

di atas permukaan bumi ini tidak lepas dan tidak akan lepas dari lahan yang memiliki fungsi yang 

berbeda-beda dalam penggunaanya. Menurut Kusrini pada tahun 2011 penggunaan lahan 

merupakan semua campur tangan manusia yang terjadi secara tetap maupun tidak tetap yaitu 

berpindah-pindah terhadap sumber daya alam maupun sumber daya buatan, dan secara luasnya 

disebut lahan, bertujuan supaya mencukupi suatu kebutuhan manusia secara spiritual, material, 

ataupun keduanya. Menurut Juhadi pada tahun 2007 lahan atau land dalam bahasa inggrisnya 

adalah satu wilayah yang terletak di permukaan bumi, dan mencangkup segala komponen biosfer 

yang tetap maupun yang memiliki sifat siklis diatas maupun dibawah lahan tersebut, seperti tanah 

atmosfer, relief, hidrologi,batuan induk, hewan, dan tumbuhan dan segala hal yang terjadi 

dikarenakan aktivitas manusia yang hidup pada masa yang lalu maupun pada masa sekarang ini 

semuanya itu berpengaruh terhadap lahan yaitu penggunaanya. Lahan juga berguna untuk satu 

sistem dan memiliki sejumlah komponen yang bisa

terorganisir baik secara spesifik ataupun perilakunya berarah ke beberapa sasaran tertentu. Semua 

komponen lahan tersebut bisa dinilai sebagai sumberdaya alam maupun buatan dan hubungannya 

dengan aktivitas manusia untuk mencukupi kebutuhan kehidupannya. 
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Pengertian Parsial dan Simultan 

 Kamus besar bahasa indonesia atau biasa disingkat KBBI menyatakan bahwa arti dari 

kata parsial adalah sesuatu yang berhubungan  atau suatu bagian dari keseluruhan. Istilah tersebut 

sering kali digunakan pada bidang penelitian ilmiah, maupun matematika. Secara bahasa parsial 

berarti satu bagian dari satu keseluruhan. Sedangakn parsial ini memiliki lawan kata yaitu 

menyeluruh atau biasa disebut simultan. Menurut KBBI simultan merupakan secara bersamaan 

atau serentak yang dilakukan, dengan kata lain semua arti simultan adalah lawan atau bertolak 

belakang dengan arti kata parsial. 

 

4. Hasil dan pembahasan 

Analisis Korelasi 

 

Tabel 1. Analisis Korelasi (Peneliti, 2023) 

 Setelah melihat hasil dari analisa korelasi diatas yang menggunakan koefisien korelasi 

product momen Karl Pearson maka kita memiliki hasil sebagai berikut : 

Variabel X1 (Jarak) memiliki nilai Pearson Correlation sebesar -0.741 terhadap variabel Y 

(Harga). Angka tersebut berarti menunjukan adanya hubungan korelasi antara kedua variabel 

karena di bawah 0.5. Tanda ( - ) menunjukan bahwa adanya hubungan yang berlawanan, jika 

Jarak (X1) bertambah maka variabel Y (Harga) akan berkurang, dan sebaliknya. 

Variabel X2 (NJOP) Memiliki nilai Pearson Correlation sebesar 0.458* terhadap variabel Y 

(Harga). Angka tersebut berarti menunjukan adanya korelasi antara kedua variabel karena di 

bawah 0.5. Tanda ( * ) menunjukan bahwa semakin tinggi X2 (NJOP) maka akan semakin tinggi 

Y (Harga), dan sebaliknya. 

 

Analisis Regresi 

Parsial 1 (Pengaruh X1 Terhadap Y)  

Tabel 2. Analisis Regresi Parsial 1 (Peneliti, 2023) 

Coefficientsa 

Model 

Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

Correlations 

 Harga (Y) Jarak (X1) NJOP (X2) 

Harga 

(Y) 

Pearson Correlation 1 -.741** .458** 

Sig. (2-tailed)  .000 .002 

N 43 43 43 

Jarak 

(X1) 

Pearson Correlation -.741** 1 -.600** 

Sig. (2-tailed) .000  .000 

N 43 43 43 

NJOP 

(X2) 

Pearson Correlation .458** -.600** 1 

Sig. (2-tailed) .002 .000  

N 43 43 43 
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1 (Constant) 148163335.360 13391025.723  11.064 .000 

Jarak (X1) -7202774.699 1019334.812 -.741 -7.066 .000 

a. Dependent Variable: Harga (Y) 

 

Y = a + b1x1 

Y = 148163335.360 – 7202774.699 

 Penjelasan dari hasil analisis diatas adalah seperti berikut :  

Konstanta A dengan nilai 148.163,335 konstanta yang positif menjelaskan bahwa ketika nilai atau 

angka variabel X1 dianggap tidak ada sama sekali atau 0, harga suatu lahan dapat menjadi Rp. 

148.163,335. 

Jarak X1 sebesar -7.202,774 nilai negatif menjelaskan bahwa setiap ada tertambahnya jarak 

dengan jumlah sebesar 1 m(meter) dari letak koridor jalan maka nilai lahan menurun menjadi  Rp. 

7.202,774. 

 

 

Parsial 2 (Pengaruh X2 terhadap Y) 

 
Tabel 3. Analisis Regresi Parsial 2 (Peneliti, 2023 

Coefficientsa 

Model 

Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 (Constant) 24982909.007 14230630.252  1.756 .087 

NJOP (X2) 1.289 .418 .434 3.084 .004 

a. Dependent Variable: Harga (Y) 

Y = a + b2x2 

Y = 24982303.007 + 1.289 

 Penjelasan dari hasil analisis diatas adalah seperti berikut : 

Konstanta A dengan nilai 24.982,909 konstanta yang positif menjelaskan bahwa ketika nilai atau 

angka variabel X2 dianggap tidak ada sama sekali atau 0, harga suatu lahan dapat menjadi Rp. 

24.982,909. 

NJOP X2 sebesar 1.289 nilai positif menjelaskan bahwa setiap tertambahnya nilai NJOP 

sebanyak 1 satuan (satu rupiah)  maka terjadi kenaikan harga sebesar Rp. 1.289. 

 

Simultan (Pengaruh X1 dan X2 Terhadap Y) 

Tabel 4. Analisis Regersi Simultan (Peneliti, 2023) 

Coefficientsa 

Model 

Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 (Constant) 145483412.916 23840380.391  6.102 .000 

Jarak (X1) -7105112.708 1255127.046 -.731 -5.661 .000 

NJOP (X2) .052 .383 .018 .137 .892 

a. Dependent Variable: Harga (Y) 
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Y = a + b1x1 + b2x2 

Y = 145483412.916 – 7105112.708 + 0.052 

 Pengertian yang bisa dijelaskan dari analisis diatas tadi seperti berikut :  

Konstanta ( a ) memiliki nilai sebesar 145.483,410 nilai konstanta yang positif menjelaskan bahwa 

jika nilai variabel X1, dan X2 dianggap tidak ada sama sekali atau 0, harga suatu lahan dapat 

menjadi Rp. 145.483,410. 

Jarak X1 memiliki nilai sebesar -7.105,112 nilai negatif menjelaskan bahwa setiap  tertambahnya 

jarak sejumlah 1 m (meter) dari letak koridor dengan asumsi NJOP (X2) tidak ada sama sekali 

atau 0 maka akan terjadi penurunan harga sejumlah Rp. 7.105,112. 

3. NJOP X2 memiliki nilai sebesar 0.052 nilai positif menjelaskan bahwa jika nilai NJOP (X2) 

naik 1 satuan (1 rupiah) dengan asumsi jarak ke koridor (X1) tidak ada sama sekali atau 0, akan 

terjadi peningkatan harga sejumlah Rp. 0.052. 

 

5.     Kesimpulan 

 Setelah proses analisis data yang sudah dilakukan maka kita bisa lihat beberapa 

kesimpulan yang bisa diambil yaitu model harga lahan secara parsial dengan harga lahan sama 

dengan jarak terhadap pengaruh harga transaksi lahan sehingga bisa dilihat dari hasil analisis 

bahwa jarak sangat berpengaruh terhadap harga jual lahan. Dari model ini dapat disimpulkan 

bahwa jarak ke koridor memiliki pengaruh negatif atau bertolak belakang terhadap nilai jual 

lahan, semakin tinggi jarak ke koridor semakin tinggi juga harga jual lahan tersebut dan 

sebaliknya. Sedangkan untuk analisis parsial yang kedua yaitu dimana harga lahan sama dengan 

NJOP di tambahkan dengan harga transaksi, dari analisis tersebut dapat kita lihat bahwa NJOP 

memiliki pengaruh positif terhadap nilai jual lahan semakin tinggi NJOP semakin tinggi juga 

harga jual lahan tersebut, dan sebaliknya.  

 Untuk model harga lahan secara simultan yaitu menggabungkan semua variabel yang 

diteliti dengan harga lahan sama dengan jarak dikurangi NJOP dan ditambah harga jual lahan 

maka bisa diambil kesimpulan bahwa pengaruh Jarak ke Koridor sangat mempengaruhi terhadap 

nilai jual lahan sedangkan NJOP pengaruh yang sangat kecil terhadap nilai jual lahan. 
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