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Abstrak 

Pertumbuhan penduduk memberikan pengaruh dalam berbagai bidang kehidupan masyarakat. Dengan 

meningkatnya jumlah penduduk, maka kebutuhan masyarakat akan lahan secara otomatis juga ikut 

meningkat. Peningkatan jumlah penduduk di Kecamatan Mapanget salah satunya di pengaruhi karena 

adanya Pusat Pelayanan Kota yaitu kampus Politeknik Negeri Manado yang merupakan satu-satunya 

Sekolah Tinggi Negeri yang ada di Kecamatan Mapanget dan berkembangnya Pusat Perdagangan salah 

satunya Transmart mempengaruhi harga lahan yang ada di sekitarnya.Penetapan Nilai Jual Objek Pajak 

dengan harga jual lahan di Pasar juga menimbulkan kesenjangan karena harga NJOP lebih rendah dari 

harga lahan di pasar akibat yang terjadi adalah ketidakjujuran dalam bertransaksi karena pejual dan 

pembeli menghindari pajak. Tujuan dari penelitian ini adalah Mengidentifikasi Model harga lahan 

menurut NJOP yang ditetapkan pemerintah dan menurut harga pasar terkait pengaruh Pusat Pelayanan 

Kota dan Menganalisis model harga lahan dan model harga NJOP. Metode digunakan dalam penelitian 

ini ialah uji asumsi klasik harus memenuhi beberapa asumsi agar model dapat digunakan pada analisis 

regresi dan analisis regresi linear berganda untuk mengetahi pengaruh dari kawasan pelayanan umum 

pendidikan Politeknik Negeri Manado dan Kawasan Perdagangan Transmart terhadap harga pasar dan 

harga NJOP. Serta mengetahui model Harga lahan Pasar dan model Harga NJOP. 

 

 

Kata Kunci : Kawasan Perdagangan, Kawasan Pelayanan Umum Pendidikan, Harga Lahan 
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PENDAHULUAN 

 

Pertumbuhan penduduk 

memberikan pengaruh dalam berbagai bidang 

kehidupan masyarakat. Dengan meningkatnya 

jumlah penduduk, maka kebutuhan masyarakat 

akan lahan secara otomatis juga ikut 

meningkat. Peningkatan jumlah penduduk di 

Kecamatan Mapanget salah satunya di 

pengaruhi karena adanya Pusat Pelayanan 

Kota yaitu kampus Politeknik Negeri Manado 

yang merupakan satu-satunya Sekolah Tinggi 

Negeri yang ada di Kecamatan Mapanget dan 

berkembangnya Pusat Perdagangan salah 

satunya Transmart mempengaruhi harga lahan 

yang ada di sekitarnya. 

Seiring meningkatnya kebutuhan 

penduduk akan lahan konflik calo tanah karena 

ketidakpastian harga lahan tidak bisa dihindari. 

Akibatnya terjadi pembatalan transaksi karena 

harga lahan tidak lagi ditentukan oleh pejual 

melainkan ditentukan oleh calo tanah. Perlu 

adannya penertiban dalam hal ini karena calo 

tidak membayar pajak sedangkan penjual dan 

pembeli membayar pajak. 

Penetapan Nilai Jual Objek Pajak 

dengan harga jual lahan di Pasar juga 

menimbulkan kesenjangan karena harga NJOP 

lebih rendah dari harga lahan di pasar akibat 

yang terjadi adalah ketidakjujuran dalam 

bertransaksi karena pejual dan pembeli 

menghindari pajak. 

Dalam konflik harga lahan diatas perlu 

adanya permodelan harga lahan pasar dan harga 

NJOP akibat pengaruh dari Kawasan Pelayanan 

Umum Pendidikan Politeknik dan Kawasan 

Pedagangan Transmart. 

 

Tujuan dari penelitian ini yaitu untuk 

adalah Mengidentifikasi Model harga lahan 

menurut NJOP yang ditetapkan pemerintah dan 

menurut harga pasar terkait pengaruh Pusat 

Pelayanan Kota dan Menganalisis model harga 

lahan dan model harga NJOP. 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

Teori Lokasi 

Menurut Ricky Lakat (2018:17) Dalam 

peggunaan teori Von Thunen untuk menentukan 

lokasi dilakukan beberapa asumsi bahwa pasar 

identik dengan pusat- pusat pelayanan 

masyarakat dalam sebuah kota. Pusat-pusat 

pelayanan masyarakat dapat berupa : Pusat 

pelayananan kesehatan (Rumah Sakit, Pusat 

Pelayanan Pendidikan (Kampus), Pusat 

pelayanan olah raga (lapangan Olahraga) dan 

Pusat Perdagangan (Central Business District). 

 

Kawasan Pelayanan Umum Pendidikan 

Kawasan Pelayanan Umum dalam Peraturan 

Daerah Kota Manado Nomor 1 Tahun 2014 

tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kota 

Manado Pasal 50 Kawasan Pelayanan Umum 

adalah fasilitas yang dibutuhkan masyarakat 

dalam lingkup permukiman yang meliputi : 

a. fasilitas pendidikan 

 

Kawasan Perdagangan 

kawasan atau tempat yang kegiatannya 

diperuntukan untuk jual beli barang-barang 

kebutuhan hidup sehari-hari. Kawasan 

Perdagangan dan Jasa dalam Peraturan Daerah 

Kota Manado Nomor 1 Tahun 2014 tentang 

RTRW Kota Manado Pasal 40 Pengembangan 

kawasan perdagangan dan jasa berskala kawasan 

di wilayah Kecamatan Mapanget. 

 

Harga Lahan 

Harga lahan adalah penilaian atas lahan yang 

diukur berdasarkan harga nominal dalam satuan 

uang untuk satuan luas pada pasaran lahan 

(Drabkin, 1977 : 169 dalam 

Wahyuningsih, 2008:9). 

 

Nilai Jual Objek Pajak 

Nilai jual obyek pajak sesuai dengan undang- 

undang nomor 12 tahun 1985 pasal 1, adalah 

harga rata-rata yang diperoleh dari transaksi jual 

beli yang terjadi secara wajar, dan bilamana 

tidak terjadi dalam transaksi jual- beli, maka 

nilai jual objek pajak ditentukan melalui 

perbandingan harga dengan objek lain yang 

sejenis atau nilai perolehan baru, atau nilai jual 

objek pajak pengganti (BPN, 
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2006:24). Parameter Penilaian NJOP pemilik 

lahan melewati program pengisian formulir dari 

wajib pajak, setelah itu ada tim penilai objek 

pajak untuk menetapkan kelas objek pajak 

berdasarkan alamat yang diisi kemudian di 

cocokkan dengan buku kelas objek pajak yang 

telah mengikuti keputusan Kementrian 

Keuangan. Maka disitu nanti akan dikeluarkan 

objek pajak itu masuk di blok apa dan NJOP 

pada objek pajak berapa. Untuk Objek Pajak 

baru diperlukan SPPT tetangga sebagai 

pebanding agar supaya penetapan NJOP tidak 

beda jauh dengan objek pajak didekatnya. 

Penetapan NJOP akan berbed-beda bedasarkan 

letak lahannya dekat dengan jalan raya dan letak 

lahannya apakah berdekatan dengan 

kawasankawasan. 

 

METODE PENELITIAN 

 

Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian berada di Kecamatan 

Mapanget yang secara administratif terdapat 10 

kelurahan di dalamnya. 

Metode Pengumpulan Data 

Teknik Pengumpulan data yang 

digunakan dalam penelitian ini ialah : 1) 

Observasi Pendataan, pada tahap ini dilakukan 

observasi dan pendataan kepada resoponden 

yaitu masyarakat kecamatan mapanget. Data 

yang diharapkan dari responden adalah data 

primer yaitu data tentang keinginan masyarakat 

dalam penilaian harga lahan mereka. 2) Tahap 

Kompilasi dan Analisis Data, proses 

mengumpulkan, mendapatkan dan mengelola 

data yang telah didapatkan dari tahap observasi 

pendataan secara setenga matang untuk 

mendapatkan data yang siap dianalisis Tahap 

Kompilasi data ini dapat juga disebut tahap pra 

analisis. Selanjutnya, pada tahap analisis adalah 

datadata yang sudah di kompilasi dari data 

primer dan data sekunder yang telah didapatkan 

dan telah dikompilasikan. 3) Tahap Analisis dan 

Luaran/hasil, tahap dimana hasil dari 

pengamatan atau penelitian. Yang terdapat 

dalam penelitian harga lahan. Sebagai laporan 

observasi tentang penilaian terhadap model 

harga lahan ideal. Hasil pengamatan merupakan 

isi bagian yang penting. Hasil 

pembahasan mempunyai sifat objektif atau 

subjektif. Hasil pembahasan sebagai 

pertimbangan atau acuan, untuk dijadikan 

sebagai sebuah teori. 

 

Populasi dan Sample 

Populasi pada penelitian ini adalah 

pemilik lahan yang akan dijual di Kecamatan 

Mapanget. 

Sampel Dalam Penelitian ini digunakan 

juga Purposive sampling adalah salah satu 

teknik sampling non random sampling dimana 

peneliti menentukan pengambilan sampel 

dengan cara menetapkan ciri-ciri khusus yang 

sesuai dengan tujuan penelitian sehingga 

diharapkan dapat menjawab permasalahan 

penelitian. 

 

Metode Penelitian 

Teknik Analisis yang dilakukan dalam penelitian 

ini analisis SIG (sistem informasi geografis) 

merupakan sistem komputer yang memiliki 4 

kemampuan dalam menangani data yang 

bereferensi geografi yaitu masukan, manajemen 

data, alalisis dan manipulasi data, serta keluaran 

(Aronoff, 1989:32). Pengolahan data 

menggunakan metode analisis SIG dalam 

penelitian ini menggunakan software ArcMap 

versi 10.3. Adapun beberapa fungsi SIG dalam 

ArcMap versi 10.3 yang digunakan dalam 

penelitian ini yaitu: a. Fungsi buffering, teknik 

analisis selanjutnya Korelasi untuk mencari 

hubungan variabel X dan Y dan yang terakhir 

teknik Analisis Regresi Berganda untuk 

mengetahui pengaruh Harga Lahan dan Harga 

NJOP. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Gambaran Umum Wilayah 

Kecamatan Mapanget adalah salah satu 

wilayah yang termasuk Daerah Kota Manado 

yang terletak di antara 1° 29' 34.8" 

(1.493°) Lintang utara 124° 53' 27.2" 

(124.8909°) Bujur Timur Rata-rata ketinggian 

57 meter di atas permukaan laut dengan luas 

wilayah 49,76 km2. 
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Gambar 1 Peta Administrasi Kecamatan 

Mapanget 

Sumber : Peneliti 2020/ Data Podes 2014 

Analisis Jarak Lahan ke Kawasan 

Pelayanan Umum Pendidikan 

 

Gambar 2 Peta Jarak lahan ke Kawasan 

Pelayanan Umum Pendidikan 

Sumber : Peneliti 2020 

Analisis Jarak Lahan ke Kawasan 

Perdagangan 

 

Gambar 3 Peta Jarak Lahan ke Kawasan 

Perdagangan 

Sumber : Peneliti 2020 

Analisis Korelasi Bivariate 

Tabel 1. Analisis Korelasi 

 

Sumber : Peneliti 2020 

 

 

Gambar 4 Model Korelasi 

Sumber : Peneliti 2020 

Harga Pasardan variabel X1 yaitu Jarak 

Politeknik memiliki nilai -161 yang 

menunjukkan tidak ada korelasi atau dengan 

kata lain tidak ada hubungan antara variabel Y1 

dan X1. 

Sedangan dilihat dari nilai Pearson Correlation 

dimana hubungan Y1 yaitu Harga Pasar dan 

variabel X2 yaitu Jarak Transmart memiliki nilai 

-599 yang menunjukkan adanya korelasi dengan 

derajat hubungan sedang dengan tanda 

negative yang menunjukkan arah hubungan 

korelasi berlawanan. 

Berdasarkan tabel analisis korelasi diatas 

mengacu pada dasar penggambilan keputusan 

korelasi bivariate Untuk melihat tingkat keeratan 

hubungan dapat dilihat dari nilai Pearson 

Correlation dimana hubungan antara variabel Y2 

yaitu Harga NJOP dan variabel X1 yaitu Jarak 

Politeknik memiliki nilai 713 yang 

menunjukkan adanya korelasi dengan derajad 

hubungan atau dengan kata 
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lain hubungan antara variabel Y2 dan X1 

memiliki hubungan yang kuat. 

Sedangan dilihat dari nilai Pearson Correlation 

dimana hubungan Y2 yaitu Harga Pasar dan 

variabel X2 yaitu Jarak Transmart memiliki nilai 

277 yang menunjukkan adanya korelasi dengan 

derajat hubungan lemah. 

Analisis Regresi Berganda Y1 terhadap X1 

dan X2 (Harga Pasar terhadap Jarak Kawasan 

Pelayanan Umum Pendidikan dan Jarak 

Kawasan Perdagangan) 

Tabel 2. Persamaan Regresi Regesi Harga 

Pasar 

 

Sumber : Peneliti 2020 

Persamaan Regresi yang didapatkan : 

Y = a + b1 X1+ b2 X2 

Y = 2783356.099 + 572.345 -876.748 

Keterangan : 

Y = Harga Pasar (Rp) 

a = Konstanta 

b1 b2 = Koefisien regresi 

X1 = Jarak Politeknik (m) 

X2 = Jarak Transmart (m) 

 
 

Gambar 4 Kurva Persamaan regresi Y1 

terhadap X1 dan X2 

Sumber : Peneliti 2020 

X0 :  Kondisi  Lahan  belum  adanya  X1 dan X1 

X1  : Kondisi Lahan setelah hadirnya X1 X2 : 

Kondisi Lahan setelah hadirnya X2 

Analisis Regresi Berganda Y2 terhadap X1 

dan X2 (Harga NJOP terhadap Jarak 

Kawasan Pelayanan Umum Pendidikan dan 

Jarak Kawasan Perdagangan) 

Tabel 3 Persamaan Regresi Harga NJOP 

 

Sumber : Analisis 2020 

Persamaan Regresi yang didapatkan : 

Y = a + b1 X1+ b2 X2 

Y = 344788848,733 + 397783,76 - 

88458,146 

 

 

Keterangan : 

Y = Harga NJOP (Rp) 

a = Konstanta 

b1 b2 = Koefisien regresi 

X1 = Jarak Politeknik (m) 

X2 = Jarak Transmart (m) 

 

Gambar 5 Kurva Persamaan regresi Y2 

terhadap X1 dan X2 

Sumber : Peneliti 2020 
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X0 : Kondisi Lahan belum adanya X1 

dan X1 

X1 : Kondisi Lahan setelah hadirnya X1 

X2 : Kondisi Lahan setelah hadirnya X2 

 

KESIMPULAN 

1. Hasil analisis model harga lahan 

menurut NJOP yang ditetapkan 

pemerintah dan menurut harga pasar 

terkait pengaruh Kawasan 

Pelayanan Umum Pendidikan dan 

Kawasan Perdagangan : 

Model harga lahan pasar adalah 

sebagai harga lahan yang ada di 

pasaran yang ditetapkan oleh 

pemilik lahan itu sendiri atau harga 

real tanah yang ada di lokasi 

tersebut harga lahan tersebut 

dipengaruhi juga oleh banyak faktor 

salah satunya letak lahan tersebut. 

Persamaan Regresi Y1 terhadap X1 

dan X2 yang didapatkan : 

Y = a + b1 X1+ b2 X2 

Y  =  2783356.099 + 572.345 - 

876.748 

Model Struktur Harga Pasar 

 

 

Sumber : Peneliti 2020 

Model harga Lahan menurut NJOP 

yang ditetapkan pemerintah Untuk 

Objek Pajak baru diperlukan 

SPPT tetangga sebagai pebanding 

agar supaya 

penetapan NJOP tidak beda jauh 

dengan objek pajak didekatnya. 

Penetapan NJOP akan berbed- 

beda bedasarkan letak lahannya 

dekat dengan jalan raya dan letak 

lahannya apakah berdekatan 

dengan kawasan- kawasan. 

Persamaan Regresi Y2 terhadap X1 

dan X2 yang didapatkan : 

Y = a + b1 X1+ b2 X2 

Y = 344788848,733 + 397783,76 

-88458,146 

Model Struktur NJOP 

 

Sumber : Peneliti 2020 

2. Hasil Analisis model harga lahan 

pasar dan model harga lahan NJOP 

sebagai berikut : Konstanta   

sebesar  berikut 2783356,099 

berarti bila Jarak Politeknik  

(X1)  dan  Jarak 

Transmart (X2) adalah 0 maka 

Harga   Pasar    sebesar 

Rp.2.783.356.099 untuk  luas 

lahan  sebesar  93.550  m2  atau 

Rp.29.752/m2. Koefisien regresi 

Jarak Politeknik (X1) sebesar 

572,345 , menunjukkan bahwa 

hadirnya  fasilitas   pendidikan 

Politeknik akan menaikkan harga 

Pasar  lahan  sekitar  sebesar Rp. 

572.345 /m2 . Koefisien regresi Jarak  

Transmart  (X2)  sebesar  - 
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876,748, menunukkan hadirnya 

fasilitas perdagangan Transmart 

maka harga Pasar lahan diskitar 

politeknik akan mengalami 

gangguan dan menurunkan harga 

Pasar sebesar Rp. 876.748. 

Konstanta sebesar berikut 

344788848 yang menunujukkan 

bahwa apabila tidak adanya 2 

fasilitas layanan public tersebut, 

maka harga NJOP akan bertambah 

sebesar Rp. 344.788.848 untuk luas 

lahan sebesar 93.550 m2 atau Rp. 

3.685,5/m2. Koefisien regresi Jarak 

Politeknik (X1) sebesar 397783,76 , 

menunjukkan bahwa hadirnya 

fasilitas pendidikan Politeknik akan 

menaikkan harga NJOP lahan 

sekitar sebesar Rp. 397.783/m2. 

Koefisien regresi Jarak Transmart 

(X2) sebesar - 88458,146, 

menunukkan hadirnya fasilitas 

perdagangan Transmart maka harga 

NJOP lahan diskitar politeknik 

akasn mengalami gangguan dan 

menurunkan harga NJOP sebesar 

Rp.88.458. 

 

SARAN 

 Saran Praktis 

Adapaun saran praktis dalam hasil dari 

penelitian ini harga Pasar yang didapat 

dapat dimanfaatkan untuk menetapkan 

pajak bumi dan bangunan. 

 Saran Akademik 

Adapun saran akademik dalam 

penelitian ini, penelitian ini dapat 

dilakukan penelitian lanjutan dengan 

menambah jumlah variabel demi 

penyempurnaan model ini. 
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