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Abstract

This study aims to diagnose the internal consistency of reported land deed values in Balikpapan City and the buffer regencies
of the Nusantara Capital as a basis for mass appraisal, without claiming validity against market value owing to the absence
of an independent benchmartk. The method is a quantitative diagnostic design applied to 667 freehold parcels containing area,
deed valne, and coordinates, comprising rounding and digit-preference tests, estimation of the value-to-area elasticity with
HC1/HC3 standard errors and village fixed effects, and spatial autocorrelation statistics (Moran’s I and local indicators of
Spatial association) with multiple-testing corvection. The results show strong concentration of deed values on round
denominations, with 90.6% falling on the millions digit 0 or 5. The elasticity of total deed value with respect to area is near
zero in the pooled data (+0.004) but becomes positive and significant (+0.364) once location is controlled, thus reflecting
between-area composition rather than an absence of information. Unit land valne exhibits strong and stable positive spatial
antocorrelation (Moran’s 1=0.63—0.72). The study concludes that deed values contain internal anomalies in the form of
heaping and are highly sensitive to area composition, so they should not be used without location control and independent
validation, and recommends improved data governance.
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Abstrak

Penelitian ini bertujuan mendiagnosis konsistensi internal nilai akta transaksi tanah di Kota Balikpapan dan
kabupaten penyangga Ibu Kota Nusantara sebagai basis penilaian massal, tanpa mengklaim validitas
terhadap nilai pasar karena ketiadaan tolok ukur independen. Metode yang digunakan adalah pendekatan
kuantitatif berdesain diagnostik atas 667 bidang Hak Milik yang memuat luas, nilai akta, dan koordinat,
meliputi uji pembulatan dan preferensi digit, estimasi elastisitas nilai terhadap luas dengan galat baku
HC1/HC3 dan fixed effects kelurahan, serta statistik autokorelasi spasial Moran’s I dan indikator asosiasi
spasial lokal disertai koreksi pengujian ganda. Hasil menunjukkan pemusatan nilai akta pada denominasi
bulat yang kuat, yaitu 90,6% pada digit jutaan O atau 5. Elastisitas nilai akta total terhadap luas mendekati
nol pada data gabungan (+0,004), tetapi menjadi positif dan signifikan (+0,364) setelah lokasi dikendalikan,
sehingga mencerminkan pengaruh komposisi antarwilayah dan bukan ketiadaan informasi. Nilai per satuan
luas menunjukkan autokorelasi spasial positif yang kuat dan stabil (Moran’s 1=0,63-0,72). Penelitian
menyimpulkan bahwa nilai akta memuat anomali internal berupa heaping dan sangat sensitif terhadap
komposisi wilayah, sehingga tidak disarankan digunakan tanpa pengendalian lokasi dan validasi independen,
serta merekomendasikan perbaikan tata kelola data.

Kata kunci: Autokorelasi spasial, Efek komposisi, Konsistensi internal, Nilai akta, Penilaian massal

PENDAHULUAN

Nilai tanah menempati posisi sentral dalam kebijakan fiskal dan pengelolaan pertanahan
karena tanah menjadi basis pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan (PBB-
P2), penetapan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB), serta penilaian aset dan
agunan. Penilaian tanah massal dan penyusunan Zona Nilai Tanah (ZNT) merupakan instrumen
utama untuk menaksir nilai tersebut secara sistematis, dan keandalannya bertumpu pada kualitas
data nilai transaksi yang menjadi masukan. Ketika data masukan mengandung anomali internal,
estimasi yang dibangun di atasnya berisiko keliru, sehingga pemeriksaan konsistensi internal data
seharusnya mendahului pemodelan. Penelitian ini membatasi diri pada pemeriksaan konsistensi
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internal, bukan validitas terhadap nilai pasar, karena data yang tersedia tidak memuat tolok ukur
nilai pasar yang independen.

Persoalan kualitas data nilai transaksi bukan sekadar kekhawatiran konseptual. Sejumlah
kajian di Indonesia menunjukkan bahwa nilai yang menjadi dasar penetapan NJOP kerap
menyimpang dari nilai pasar sehingga menimbulkan ketidakadilan pajak (Hernandi et al., 2025;
Marhendra & Aminah, 2025; Situmorang et al., 2015). Gejala tersebut menandakan adanya
persoalan pada sumber nilai yang digunakan, yang apabila tidak diperiksa akan menular ke dalam
basis pajak. Oleh karena itu, pemeriksaan properti internal nilai akta menjadi langkah yang relevan
sebelum data digunakan untuk penilaian massal.

Secara kelembagaan, nilai akta berkaitan erat dengan basis pajak sehingga kualitasnya
berimplikasi langsung pada penerimaan. Pada transaksi jual beli, Bea Perolehan Hak atas Tanah
dan Bangunan dikenakan atas Nilai Perolehan Objek Pajak yang umumnya berupa harga transaksi
yang tercantum pada akta, dan apabila nilai tersebut lebih rendah daripada Nilai Jual Objek Pajak
maka yang terakhir menjadi dasar pengenaan. Karena Nilai Jual Objek Pajak sendiri idealnya
mendekati nilai pasar, nilai akta yang dilaporkan rendah dapat menekan basis pajak sekaligus
mengaburkan sinyal nilai pasar yang seharusnya terekam. Uraian ini menegaskan bahwa nilai akta
tidak secara otomatis menjadi nilai pasar, melainkan melewati mekanisme pembanding dan
verifikasi, sehingga pemeriksaan konsistensi internalnya tetap diperlukan sebelum data
dimanfaatkan lebih jauh.

Secara teoretis, teori harga hedonik yang dirumuskan Rosen (1974) menegaskan bahwa
harga implisit atribut hanya dapat diidentifikasi apabila harga transaksi yang diamati mencerminkan
keseimbangan pasar, sehingga kesahihan nilai menjadi prasyarat pemodelan. Colwell & Sirmans
(1978) memperjelas satu jebakan spesifikasi yang penting bagi penelitian ini, yaitu bahwa
menjadikan nilai per satuan luas sebagai variabel terikat tanpa menyertakan luas sebagai penjelas
dapat memunculkan hubungan semu karena nilai per satuan luas terbentuk secara definisi dari
pembagian nilai total terhadap luas. Peringatan ini menjadi landasan bagi salah satu pengujian
dalam penelitian ini.

Hubungan antara ukuran bidang dan nilai tanah sendiri masih diperdebatkan. Sebagian
peneliti menemukan hubungan cekung (Colwell & Sirmans, 1978), sebagian menemukan segmen
cembung pada bidang kecil (Colwell & Munncke, 1999; Ecker & Isakson, 2005), sebagian
menemukan pola non-monoton (Ritter et al., 2020), sementara pendekatan semiparametrik tidak
menolak hubungan log-linear sederhana (Thorsnes & McMillen, 1998). Parsons (1990)
menekankan pembobotan atribut menurut luas, dan Maddison (2000) menegaskan bidang
berukuran berbeda memang bernilai berbeda. Seluruh perdebatan ini mengandaikan data nilai yang
konsisten, dan pengandaian itulah yang diperiksa di sini.

Dari perspektif ekonomi-politik, Bahl & Martinez-Vazquez (2007) menunjukkan bahwa
sistem pajak properti di negara berkembang lazim menghadapi kendala kualitas valuasi dan
kepatuhan, termasuk kemungkinan pelaporan nilai transaksi pada besaran yang dibulatkan.
Kerangka ini menjadi salah satu penjelasan yang mungkin bagi pola pembulatan, tetapi tanpa tolok
ukur nilai pasar penelitian ini tidak menegaskan motif tersebut sebagai fakta.

Secara empiris, sejumlah studi menunjukkan bahwa nilai transaksi properti yang dilaporkan
bereaksi terhadap insentif pajak pengalihan melalui pengelompokan di sekitar ambang tarif (Best
& Kleven, 2018; Kopczuk & Munroe, 2015; Slemrod et al., 2017).

Nilai tanah juga tersusun secara geografis sehingga menuntut kerangka analisis spasial.
Anselin (1995) menyediakan indikator asosiasi spasial lokal untuk menguji pengelompokan nilai,
Brunsdon et al. (1996) mengembangkan regresi terboboti geografis, dan Fotheringham et al. (2017)
memperluasnya menjadi versi multiskala; Wheeler & Tiefelsdorf (2005) memperingatkan bahwa
koefisien lokal dapat berganti tanda sehingga mudah disalahtafsirkan. Penerapan pendekatan
spasial untuk nilai tanah di Indonesia telah dilakukan (Amarrohman et al., 2023; Dziauddin & Idris,
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2017; Perangin Angin et al., 2025) , tetapi umumnya memodelkan tingkat nilai tanpa tetlebih
dahulu memeriksa konsistensi data masukannya; keterkaitan nilai lahan dengan kualitas
permukiman juga telah dikaji (Amalia & Khoirunurrofik, 2025).

Secara kontekstual, persoalan ini mendesak di Kota Balikpapan dan sekitarnya seiring
pemindahan Ibu Kota Nusantara (IKIN). Salam et al. (2021) mendokumentasikan perkembangan
struktur Kota Balikpapan yang cepat, dan Ulimaz et al. (2025) memosisikannya sebagai kota satelit
Nusantara yang mengalami urbanisasi intensif. Dinamika ini memicu lonjakan transaksi tanah,
tetapi belum tentu disertai perbaikan kualitas pencatatan nilai, sehingga risiko penggunaan data
yang belum diperiksa justru meningkat.

Berdasarkan uraian tersebut, masalah penelitian ini adalah belum diketahuinya secara
sistematis konsistensi internal nilai akta transaksi tanah di wilayah studi serta implikasinya bagi
kelayakan data untuk penilaian massal. Sebagian besar penelitian penilaian tanah di Indonesia
langsung memodelkan nilai tanpa memeriksa konsistensi data masukannya. Pertanyaan penelitian
dirumuskan sebagai berikut: (1) sejauh mana nilai akta menunjukkan pemusatan pada denominasi
bulat; (2) bagaimana hubungan nilai akta total dengan luas bidang pada spesifikasi gabungan
dibandingkan spesifikasi yang mengendalikan lokasi; (3) apakah indikator nilai satuan yang sangat
rendah berasosiasi dengan ukuran bidang; dan (4) apakah nilai per satuan luas menunjukkan
struktur keruangan yang nyata. Kebaruan penelitian ini terletak pada penempatan konsistensi
internal data sebagai objek kajian utama pada konteks pasar peri-urban penyangga IKN, serta pada
penunjukan bahwa hubungan ukuran-nilai pada data ini didominasi oleh efek komposisi
antarwilayah.

Sejalan dengan tujuan mendiagnosis konsistensi internal nilai akta, penelitian mengajukan
empat hipotesis. Hipotesis pertama (H1) menyatakan bahwa nilai akta terkonsentrasi pada
denominasi bulat. Hipotesis kedua (H2) menyatakan bahwa elastisitas nilai akta total terhadap luas
berbeda antara spesifikasi gabungan dan spesifikasi yang mengendalikan lokasi, sebagai penanda
efek komposisi. Hipotesis ketiga (H3) menyatakan bahwa indikator nilai satuan yang sangat rendah
berasosiasi dengan ukuran bidang. Hipotesis keempat (H4), yang berperan sebagai kontrol positif,
menyatakan bahwa nilai per satuan luas menunjukkan autokorelasi spasial positif.

METODE PENELITIAN

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan desain diagnostik atas data
transaksi bidang tanah, dan tidak menempatkan diri sebagai model penjelas nilai tanah. Bahan
penelitian berupa data sekunder transaksi bidang Hak Milik yang tercatat pada Badan Pertanahan
Nasional dan diakses melalui kanal Kantor Pelayanan Kekayaan Negara dan Lelang (KPKNL)
Balikpapan, meliputi 667 bidang pada 60 kelurahan di Kota Balikpapan, Kabupaten Penajam Paser
Utara, dan Kabupaten Paser. Setiap bidang memuat luas (meter persegi), nilai akta (rupiah), nilai
per satuan luas (rupiah per meter persegi), dan koordinat titik. Penelitian dibatasi pada bidang Hak
Milik karena ketersediaan datanya paling lengkap; batasan lain, yaitu ketiadaan nilai pasar
pembanding independen serta atribut bangunan dan lokasi, ditegaskan sejak awal, schingga
penelitian mendiagnosis pola internal data, bukan besaran penyimpangan terhadap nilai pasar.
Definisi operasional variabel disajikan pada Tabel 1.
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Tabel 1. Operasional Variabel

Variabel Definisi Operasional Indikator / Satuan

Luas bidang Luas bidang tanah pada dokumen Meter persegi (m?)
pertanahan

Nilai akta Nilai transaksi yang dilaporkan pada akta Rupiah (Rp)

Nilai per satuan luas ~ Nilai akta dibagi luas bidang Rupiah per m? (Rp/m?)

Koordinat Posisi titik bidang (lintang, bujur) Derajat desimal (W(GS84)

Sumber: disusun peneliti (2025)

Tahap persiapan meliputi penguraian koordinat, transformasi logaritma natural atas nilai
dan luas, penandaan bidang yang menghasilkan nilai per satuan luas di bawah Rp10.000 per meter
persegi sebagai penanda nilai satuan sangat rendah, serta penandaan kelipatan angka bulat. Ambang
Rp10.000 per meter persegi bersifat heuristik dan kepekaannya diperiksa; dari 667 bidang, 51
bidang (7,6%) berada di bawah ambang tersebut. Statistik autokorelasi spasial dilaporkan untuk
data penuh (667 bidang) maupun data tersaring tanpa 51 bidang tersebut (616 bidang) guna menilai
kepekaan hasil terhadap penyaringan.

Pengujian H1 menghitung proporsi nilai akta yang merupakan kelipatan berbagai jenjang
nilai bulat serta distribusi digit jutaan terakhir untuk mengukur preferensi digit (digit heaping).
Pengujian H2 mengestimasi regresi kuadrat terkecil biasa In(V) = « + $-In(A) + ¢, dengan V nilai
akta dan A luas, menggunakan galat baku tahan heteroskedastisitas HC1 dan HC3 beserta selang
kepercayaan 95%. Model yang sama diestimasi ulang dengan menambahkan fixed effects kelurahan
untuk mengendalikan lokasi. Penguraian aljabar menunjukkan bahwa koefisien regresi nilai per
satuan luas terhadap luas setara dengan § dikurangi satu, sehingga apabila 3 mendekati nol koefisien
tersebut mendekati negatif satu secara mekanis. Pengujian H3 mengestimasi model logit atas
indikator nilai satuan sangat rendah terhadap In(A); karena indikator memuat A pada penyebutnya,
hasil H3 ditafsirkan sebagai pola deskriptif, bukan bukti pelaporan di bawah pasar. Pengujian H4
menghitung Moran’s I atas nilai per satuan luas pada koordinat terproyeksi ke sistem Universal
Transverse Mercator zona 50S dengan matriks bobot k tetangga terdekat (k=8 sebagai utama, disertai
kepekaan k=4 dan k=12) dan 999 permutasi, dilanjutkan indikator asosiasi spasial lokal dengan
koreksi pengujian ganda Benjamini-Hochberg (FDR).

Pengujian ketahanan dilakukan dengan mengestimasi ulang elastisitas nilai total terhadap
luas pada berbagai submarket. Seluruh analisis dilaksanakan menggunakan Python beserta pustaka
pandas, statsmodels, libpysal, esda, dan pyproj, dengan seed acak 42 agar dapat direproduksi. Data
koordinat diperlakukan secara agregat dan identitas pemilik tidak digunakan; penulis menyatakan
tidak ada konflik kepentingan, penelitian tidak menerima pendanaan khusus, dan data tersedia atas
permintaan yang wajar sesuai ketentuan yang berlaku. Seluruh inferensi bersifat diagnostik dan
deskriptif atas properti data, bukan klaim kausal mengenai pembentukan nilai tanah.

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN
Karakteristik dan Konsistensi Data

Statistik deskriptif pada Tabel 2 memperlihatkan keragaman yang sangat lebar. Luas bidang
berkisar dari 15 hingga 30.110 m? dengan median 204 m? dan kuartil 128—-592 m?, sedangkan nilai
per satuan luas berkisar dari Rp782 hingga Rp20 juta per m? dengan kuartil Rp83.351—
Rp1.782.280. Selisih besar antara median dan rata-rata menandakan sebaran yang sangat menjulur,
sehingga interpretasi bertumpu pada median dan kuartil.
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Tabel 2. Statistik Deskriptif Variabel Penelitian (N=667; tanpa data hilang)

Statistik Luas (m?) Nilai Akta (Rp) Nilai/m? (Rp)
Minimum 15 600.000 782

Kuartil-1 (P25) 128 60.000.000 83.351

Median 204 150.000.000 500.000
Kuartil-3 (P75) 592 300.000.000 1.782.280
Maksimum 30.110 6.250.000.000 20.000.000
Rata-rata 1.972 259.681.420 1.193.184
Simpangan baku  4.641 467.960.690 1.892.360

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025)

Pengujian H1 menunjukkan pemusatan nilai akta pada denominasi bulat, sebagaimana
dirinci pada Tabel 3. Perlu ditegaskan bahwa kategori kelipatan bersifat tidak saling eksklusif (satu
bidang dapat masuk beberapa baris), sehingga persentase tidak boleh dijumlahkan. Uji preferensi
digit memperkuat temuan ini: 90,6% nilai akta jatuh pada digit jutaan 0 atau 5 (Gambar 1), jauh di
atas harapan acak sebesar 20%. Selain itu, 51 bidang (7,6%) menghasilkan nilai per satuan luas di
bawah Rp10.000 per m? Hipotesis H1 didukung.

Tabel 3. Frekuensi Pembulatan Nilai Akta menurut Jenjang (kategori tidak saling eksklusif)

Jenjang kelipatan Jumlah bidang Persentase
Rp 1 juta 631 94.,6%
Rp 5 juta 600 90,0%
Rp 10 juta 476 71,4%
Rp 25 juta 404 60,6%
Rp 50 juta 338 50,7%
Rp 100 juta 193 28,9%

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025)

Gambar 1. Distribusi Digit Jutaan Terakhir Nilai Akta
Distribusi digit jutaan terakhir: pemusatan pada 0 dan 5 (90,6%)

500 479
————— Harapan acak (10%)
400
o
%
T 300 A
o)
e
o J
c 200
S
= 125
100 A
10 ¢ 6 2 S
0- ' '
0 1 2 3 4 5 6 / 8

Digit jutaan terakhir nilai akta
Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025)
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Hubungan Ukuran-Nilai dan Efek Komposisi

Pengujian H2 disajikan pada Tabel 4. Pada data gabungan, elastisitas nilai akta total
terhadap luas mendekati nol (+0,004; p=0,899; selang kepercayaan 95% mencakup nol) dengan
koefisien determinasi praktis nol, dan hasil ini kokoh terhadap pilihan galat baku HC1 maupun
HC3. Sesuai penguraian aljabar, koefisien regresi nilai per satuan luas terhadap luas dengan
demikian mendekati negatif satu (—0,996) secara mekanis, sebagaimana tampak pada panel kiri
Gambar 2, dan bukan cerminan efek ukuran ekonomi. Namun, ketika lokasi dikendalikan melalui
fixed effects kelurahan, elastisitas nilai total terhadap luas berbalik menjadi positif dan signifikan
(+0,364; p<0,001). Perbedaan ini menandakan bahwa hubungan mendekati nol pada data
gabungan merupakan efek komposisi antarwilayah, yaitu bidang kecil bernilai satuan tinggi
terkonsentrasi di kawasan perkotaan sementara bidang luas bernilai satuan rendah terkonsentrasi

di kawasan perdesaan, bukan bukti bahwa nilai akta tidak memuat informasi tentang ukuran.
Hipotesis H2 didukung.

Tabel 4. Estimasi Hubungan In(Nilai Akta) terthadap In(Luas)

Spesifikasi N Elastisitas (CI 95%) P R?
OLS gabungan (HC1) 667 +0,004 (—0,055; +0,063) 0,899 0,000
OLS gabungan (HC3) 667 +0,004 (—0,056; +0,063) 0,899 0,000
Dengan fixed effects 667 +0,364 (within) <0,001 0,468
kelurahan

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025). CI = selang kepercayaan.

Gambar 2. Hubungan Nilai dengan Luas: Identitas Rasio dan Efek Komposisi

(A) In(nilai/m?) vs In(luas) (B) In(nilai akta) vs In(luas), gabungan
kemiringan=-1.00 (artefak identitas rasio) kemiringan=0.00 (efek komposisi antarwilayah)

16 1 221
—~ 141 20 1 R
£ g
© % .
o1 T 187 . s
© = g
T g "
—~ i c
EW = 164

8

14 1
3 4 5 6 71 8 9 10 3 4 s 6 71 8 9 10
In(luas) In(luas)

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025). Panel A: kemiringan —1 pada nilai/m?
merupakan konsekuensi identitas rasio; Panel B: kemiringan mendekati nol pada data gabungan
mencerminkan komposisi antarwilayah.

Asosiasi Nilai Satuan Rendah dengan Ukuran Bidang

Pengujian H3 pada Tabel 5 menunjukkan bahwa indikator nilai satuan sangat rendah
berasosiasi positif dengan ukuran bidang: rata-rata logaritma luas bidang bertanda tersebut (8,95)
jauh lebih besar daripada bidang lain (5,09), dengan koefisien logit +1,209 (rasio odds 3,35).
Namun, karena indikator ini memuat luas pada penyebutnya, sebagian asosiasi bersifat mekanis
dan sejalan dengan efek komposisi pada H2. Oleh sebab itu, hasil H3 diperlakukan sebagai pola
deskriptif dan tidak ditafsirkan sebagai bukti pelaporan di bawah nilai pasar. Hipotesis H3
didukung dalam pengertian deskriptif tersebut.
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Tabel 5. Asosiasi Indikator Nilai Satuan Sangat Rendah dengan In(Luas) (deskriptif)

Ukuran Nilai
Koefisien logit In(luas) +1,209
Rasio odds (OR) 3,35

Efek marginal rata-rata (AME) +0,053
Pseudo-R? 0,457
Rata-rata In(luas): bertanda vs lainnya 8,95 vs 5,69

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025). Indikator memuat luas pada penyebut sehingga
sebagian mekanis.

Struktur Keruangan Nilai

Pengujian H4 menunjukkan bahwa nilai per satuan luas memiliki autokorelasi spasial
positif yang kuat dan stabil. Sebagaimana Tabel 6, Moran’s I bernilai 0,72; 0,68; dan 0,65 pada data
penuh (667 bidang) untuk k=4, 8, dan 12, serta 0,69; 0,63; dan 0,60 pada data tersaring (616
bidang), seluruhnya signifikan (p=0,001) dengan nilai harapan mendekati nol. Membuang 51
bidang bertanda tidak mengubah kesimpulan, sehingga hasil spasial tidak digerakkan oleh
penyaringan tersebut. Diagram pencar Moran pada Gambar 4 memperlihatkan kemiringan positif
yang tegas. Analisis indikator asosiasi spasial lokal pada Tabel 7, setelah koreksi pengujian ganda,
mengidentifikasi 329 dari 667 titik sebagai klaster signifikan pada data penuh, dengan klaster nilai-
tinggi berkumpul di inti perkotaan dan klaster nilai-rendah di pinggiran (Gambar 3). Hipotesis H4
didukung. Perlu dicatat bahwa autokorelasi spasial menunjukkan adanya struktur lokasi yang nyata,
tetapi tidak dengan sendirinya menjamin ketepatan tingkat nilai.

Tabel 6. Moran’s I Nilai per Satuan Luas menurut Jumlah Tetangga (k)

Data k=4 k=8 k=12
Penuh (N=0667) 0,72 0,68 0,65
Tersaring (N=610) 0,69 0,63 0,60

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025). Seluruh nilai signifikan (p=0,001; 999
permutasi); nilai harapan Moran’s I = —0,0015.

Tabel 7. Sebaran Klaster LISA setelah Koreksi FDR (taraf 5%)

Kategori klaster Penuh (667) Tersaring (616)
Tinggi-Tinggi 176 144
Rendah-Rendah 134 100
Rendah-Tinggi (pencilan) 12 7
Tinggi-Rendah (pencilan) 7 3

Total signifikan (FDR) 329 254

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025). Sebelum FDR: 365 (penuh) dan 314 (tersaring).
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Gambar 3. Peta Sebaran Klaster LISA Nilai per Satuan Luas (IN=667; FDR 5%)

Peta klaster LISA nilai/m? (N=667; FDR 5%)
Moran's 1=0.678; p=0,001; CRS WGS84 / UTM 50S

Tidak signifikan
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Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025). Basemap tidak ditampilkan; titik
merepresentasikan posisi bidang pada CRS WGS84.

Gambar 4. Diagram Pencar Moran Nilai per Satuan Luas
Diagram pencar Moran (N=667, k=8)
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Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025)

Uji Ketahanan

Uji ketahanan pada Tabel 8 memperlihatkan bahwa elastisitas nilai total terhadap luas
berubah menurut submarket dan penyaringan. Perubahan tanda tersebut tidak ditafsirkan sebagai
dominasi derau, melainkan konsisten dengan heterogenitas subpasar dan efek komposisi yang telah
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ditunjukkan pada H2, sejalan dengan peringatan Wheeler & Tiefelsdorf (2005) bahwa koefisien
yang tidak stabil menuntut kehati-hatian interpretasi.

Tabel 8. Elastisitas Nilai Total terhadap Luas Antarsubmarket

Submarket N Elastisitas P R?

Gabungan 667 +0,004 0,899 0,000
Tanpa bidang bertanda 616 +0,149 <0,001 0,029
Bidang =300 m? 413 —0,498 0,001 0,038
Bidang <500 m? 482 —0,502 <0,001 0,058
Dengan FE kelurahan 667 +0,364 <0,001 0,468

Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025)

Tabel 9. Ringkasan Hasil Uji Hipotesis

Hipotesis Ringkasan Bukti Keputusan

H1 90,6% nilai pada digit jutaan 0/5; 94,6% kelipatan Rp1 Didukung
juta

H2 Elastisitas gabungan +0,004 (p=0,899) vs FE kelurahan =~ Didukung
+0,364 (p<0,001) — efek komposisi

H3 Logit +1,209 (OR 3,35); bersifat sebagian mekanis Didukung (deskriptif)
(deskriptif)

H4 Moran’s 1 0,63-0,72 (p=0,001), stabil pada 667 & 616 Didukung

serta antar-k
Sumber: Data Badan Pertanahan Nasional, diolah (2025)

Pembahasan: Pemusatan pada Denominasi Bulat

Pemusatan yang kuat pada denominasi bulat konsisten dengan, tetapi tidak membuktikan,
dugaan pelaporan strategis untuk menekan kewajiban BPHTB. Literatur empiris internasional
menunjukkan bahwa nilai transaksi properti yang dilaporkan memang responsif terhadap pajak
pengalihan: transaksi mengelompok di sekitar ambang tarif di Inggris (Best & Kleven, 2018), di
New York dan New Jersey (Kopczuk & Munroe, 2015), serta di Washington D.C. (Slemrod et al.,
2017); studi terakhir bahkan secara khusus mengendalikan pemusatan pada angka bulat pada harga
yang dilaporkan. Bukti ini memperkuat kemasukakalan bahwa pemusatan nilai akta pada
denominasi bulat mencerminkan perilaku pelaporan yang responsif terhadap pajak. Meskipun
demikian, dua kehati-hatian tetap diperlukan. Pertama, mekanisme pada literatur tersebut adalah
bunching pada ambang tarif yang berbeda dari pembulatan denominasi maupun pelaporan di bawah
nilai pasar; Kopczuk & Munroe (2015) bahkan tidak menemukan bukti penggelapan, melainkan
penyesuaian harga yang sah. Kedua, penjelasan alternatif berupa kebiasaan denominasi pada
transaksi bernilai besar tidak dapat dikesampingkan tanpa nilai pasar pembanding. Oleh karena itu,
temuan ini tetap diposisikan sebagai anomali internal yang menuntut kehati-hatian, bukan sebagai
bukti motif tertentu, sekaligus kini ditopang oleh literatur yang secara langsung menguji respons
harga transaksi terhadap pajak pengalihan.

Pembahasan: Efek Komposisi pada Hubungan Ukuran-Nilai

Temuan bahwa elastisitas berubah dari mendekati nol menjadi positif setelah lokasi
dikendalikan menegaskan peringatan metodologis Colwell & Sirmans (1978) sekaligus
menempatkannya dalam kerangka komposisi. Nilai per satuan luas yang menurun terhadap ukuran
pada data gabungan sebagian bersifat aritmetik (identitas rasio) dan sebagian mencerminkan
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sebaran guna lahan antarwilayah, bukan ketiadaan informasi harga. Interpretasi ini menjelaskan
mengapa perdebatan bentuk fungsional ukuran-nilai (Colwell & Munneke, 1999; Ecker & Isakson,
2005; Ritter et al., 2020) tidak dapat diselesaikan pada data gabungan tanpa pengendalian lokasi.
Implikasi praktisnya jelas: setiap pemodelan nilai berbasis data ini harus mengendalikan lokasi,
karena spesifikasi gabungan dapat menyesatkan. Bagi penyusunan ZNT, temuan ini berarti bahwa
nilai indikatif yang diturunkan dari agregasi lintas wilayah tanpa memisahkan submarket berpotensi
mencampuradukkan bidang perkotaan bernilai tinggi dengan bidang perdesaan bernilai rendah,
sehingga zona yang terbentuk kurang mencerminkan struktur nilai yang sebenarnya. Sebaliknya,
ketika estimasi dilakukan di dalam kelurahan, hubungan ekonomi yang wajar muncul kembali, yang
menunjukkan bahwa data akta masth menyimpan informasi yang dapat dimanfaatkan sepanjang
lokasi diperlakukan sebagai penentu utama. Dengan demikian, kegagalan mengendalikan lokasi,
dan bukan ketiadaan informasi, yang menjadi sumber utama hasil yang menyesatkan pada data ini.

Pembahasan: Sifat Asosiasi Nilai Satuan Rendah

Asosiasi antara indikator nilai satuan sangat rendah dan ukuran bidang sebagian bersifat
mekanis karena indikator memuat luas pada penyebutnya, dan sebagian mencerminkan komposisi
wilayah yang sama. Oleh karena itu, temuan ini tidak cukup untuk menyimpulkan pelaporan di
bawah pasar, dan penelitian ini secara sengaja membatasi klaimnya pada tataran deskriptif. Untuk
beranjak ke klaim pelaporan di bawah pasar diperlukan tolok ukur nilai pasar independen atau
validasi manual atas subsampel.

Pembahasan: Makna Struktur Keruangan
Kuatnya autokorelasi spasial menunjukkan bahwa nilai tanah tersusun secara geografis dan

sebagian informasi keruangan bertahan meskipun terdapat anomali pembulatan (Anselin, 1995).
Namun, autokorelasi spasial pada data yang mengandung anomali tidak dengan sendirinya
menjamin ketepatan tingkat nilai; struktur keruangan yang bertahan lebih menunjukkan bahwa
pola peringkat dan lokasi relatif mungkin tetap berguna daripada bahwa tingkat nilai layak dipakai
apa adanya. Pembedaan ini penting agar pemanfaatan data tidak melampaui apa yang didukung
bukti.
Pembahasan: Implikasi dan Kebaruan

Secara kebijakan, temuan ini menyarankan kehati-hatian dalam menggunakan nilai akta
sebagai sumber nilai pasar untuk penyusunan ZNT dan NJOP (Hernandi et al., 2025; Marhendra
& Aminah, 2025; Situmorang et al., 2015), khususnya tanpa pengendalian lokasi dan validasi.
Penelitian ini tidak menghitung besaran kehilangan penerimaan karena hal itu menuntut tolok ukur
pasar dan tarif aktual yang tidak tersedia. Kebaruan penelitian terletak pada penempatan
konsistensi internal data sebagai objek utama pada konteks penyangga IKN; serta pada penunjukan
efek komposisi yang selama ini jarang diperhatikan pada data transaksi Indonesia. Seluruh simpulan
dibatasi pada bidang Hak Milik dan periode data pada tiga wilayah studi, dan tidak digeneralisasikan
ke seluruh nilai akta di Indonesia.

KESIMPULAN
Berdasarkan rumusan masalah, hipotesis, serta hasil dan pembahasan, penelitian ini
menyimpulkan sebagai berikut.

Nilai akta menunjukkan pemusatan yang kuat pada denominasi bulat, dengan 90,6% nilai
jatuh pada digit jutaan O atau 5. Pemusatan ini merupakan anomali internal yang konsisten dengan,
tetapi tidak membuktikan, dugaan pelaporan strategis.

Hubungan nilai akta total dengan luas mendekati nol pada data gabungan, tetapi menjadi
positif dan signifikan setelah lokasi dikendalikan, sehingga mencerminkan efek komposisi
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antarwilayah dan bukan ketiadaan informasi. Kemiringan —1 pada nilai per satuan luas bersifat
aritmetik.

Indikator nilai satuan sangat rendah berasosiasi dengan ukuran bidang, tetapi sebagian
bersifat mekanis sehingga hanya dapat dinyatakan secara deskriptif dan bukan sebagai bukti
pelaporan di bawah pasar.

Nilai per satuan luas menunjukkan autokorelasi spasial positif yang kuat dan stabil,
sehingga sebagian informasi keruangan bertahan meskipun terdapat anomali pembulatan.

Implikasi utamanya adalah bahwa nilai akta pada wilayah studi memuat anomali internal
dan sangat sensitif terhadap komposisi wilayah, sehingga tidak disarankan digunakan mentah
sebagai basis penilaian massal tanpa pengendalian lokasi dan validasi independen.

SARAN

Berdasarkan kesimpulan tersebut, penelitian ini mengajukan saran berikut.
Bagi Direktorat Jenderal Kekayaan Negara dan kantor pertanahan: membangun prosedur
penyaringan baku untuk menandai nilai satuan yang tidak wajar rendah dan pemusatan pada
denominasi bulat, serta memvalidasi nilai akta melalui survei harga pasar independen sebelum
digunakan.
Bagi pemerintah daerah dan otoritas fiskal: menggunakan data nilai dengan pengendalian
lokasi, karena spesifikasi gabungan tanpa kendali wilayah dapat menyesatkan. Penelitian ini tidak
menetapkan segmen tertentu sebagai sumber kehilangan penerimaan terbesar karena estimasi Zax
gap memerlukan tolok ukur pasar yang belum tersedia.
Bagi peneliti selanjutnya: memprioritaskan perolehan nilai pasar pembanding dan atribut
bangunan/lokasi sebelum menerapkan model spasial yang lebih kompleks; setelah kualitas data
terjamin, regresi terboboti geografis dan versi multiskalanya (Brunsdon et al., 1996; Fotheringham
et al., 2017) serta delineasi pusat kegiatan usaha berbasis kernel (Maghfira et al., 2025; Yu et al.,
2015) dapat diterapkan.

KETERBATASAN PENELITIAN

Penelitian ini memiliki sejumlah keterbatasan yang menentukan batas klaimnya. Pertama,
tidak tersedia nilai pasar pembanding yang independen, sehingga penelitian hanya memeriksa
konsistensi internal dan tidak dapat menyatakan validitas, bias, atau derajat pelaporan di bawah
pasar. Kedua, data tidak memuat atribut bangunan dan lokasi selain koordinat, sehingga model
bersifat parsimoni. Ketiga, desain bersifat lintas seksi sehingga tidak menangkap perubahan
antarwaktu, dan rincian periode transaksi serta tanggal ekstraksi tidak tersedia secara lengkap.
Keempat, ambang nilai satuan sangat rendah bersifat heuristik dan penetapan wilayah bertumpu
pada koordinat, sehingga penajaman dengan batas administratif resmi dan tolok ukur eksternal
diperlukan pada penelitian lanjutan. Kelima, seluruh simpulan terbatas pada bidang Hak Milik di
tiga wilayah studi dan tidak dapat digeneralisasikan. Keterbatasan komposisi yang ditemukan
sekaligus menyiratkan bahwa pendekatan bertingkat (multilevel) atau model efek tetap wilayah lebih
sesuai daripada spesifikasi gabungan untuk data serupa di masa mendatang, dan bahwa
penggabungan wilayah yang heterogen tanpa kendali lokasi sebaiknya dihindari. Penelitian lanjutan
yang menautkan nilai akta dengan tolok ukur pasar independen, menambahkan atribut fisik bidang,
serta menerapkan penetapan submarket berbasis batas administratif resmi diperlukan untuk
menguatkan simpulan dan memperluas keberlakuannya.
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