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Abstrak 
Proyek pengembangan lahan skala besar di Gedebage oleh Summarecon Gedebage yang semakin meningkat 
dan rencana Sub Wilayah Kota (SWK) Gedebage sebagai Pusat Pelayanan Kota (PPK) akan berpengaruh pada 
dinamika harga lahan secara signifikan. Investasi dalam pengembangan lahan akan terus meningkat dan akan 
mempengaruhi harga pasar lahan. Namun demikian, perkembangan harga lahan di kawasan sekitarnya 
tersebut belum diketahui secara baik. Penelitian ini bertujuan untuk menjelaskan dinamika harga lahan di 
sekitar pengembangan lahan skala besar dengan menggunakan beberapa metode, yaitu gabungan kerangka 
sampel Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) dan metode geographical area untuk menentukan lokasi harga lahan, 
metode purposive sampling untuk menentukan broker lahan sebagai responden kunci. Dinamika harga lahan 
ditunjukkan dengan pertumbuhan median harga lahan dan peta isovalue menggunakan software Surfer DEM. 
Penelitian ini menyimpulkan bahwa terdapat dinamika harga lahan di wilayah studi yang disebabkan oleh 
adanya pengembangan lahan skala besar Summarecon Gedebage Kota Bandung. Faktor-faktor eksternal dan 
internal serta peristiwa-peristiwa penting yang terjadi baik tingkat lokal, regional, dan nasional juga 
mempengaruhi harga lahan di wilayah tersebut. Pertumbuhan median harga lahan di sekitar pengembangan 
lahan skala besar Summarecon Gedebage Kota Bandung dan jalan utama meningkat lebih cepat daripada 
sekitarnya. Fenomena-fenomena ini juga mempengaruhi harga pasar lahan di wilayah studi. Oleh sebab itu, 
diperlukan peningkatan peran pemerintah untuk memonitoring perkembangan harga lahan yang terjadi secara 
pesat. 

Kata Kunci:  Pengembangan lahan skala besar, median harga pasar lahan, peta isovalue, Nilai Jual Objek Pajak 
(NJOP), Gedebage. 

Abstract 
The increasing large-scale land development project by Summarecon Gedebage in Sub Wilayah Kota (planning 
district) Gedebage and the plan to make Gedebage as the center of service in Bandung significantly affects the 
land price dynamics. The growing investment in land development also has impacted the land market price. 
Nevertheless, the land price around the development activity has not been known well. This research aims to 
explain the dynamics of land price over the large-scale land development site using various methods such as the 
tax base imposition sample frame combination, geographical area method in order to determine the land broker 
as the key respondent. The dynamics of land price is represented by the land price median growth using Surfer 
DEM software. This research concludes that there is a dynamics of the land price in the area of study caused by 
the large-scale land development project by the Summarecon. It is also caused by internal and external factors 
and a number of important events in local, regional, and national levels. The land price median is growing faster 
in the vicinity of the site and primary road than any other area. These phenomenons also affect the land market 
price in the area of study. Therefore, in order to maintain the levels of land prices, government monitoring on the 
land prices needs to be improved. 

Keywords: Large-scale land development, median land price market, isovalue map, tax base imposition, 
Gedebage. 
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PENDAHULUAN 
Lahan merupakan suatu properti strategis dalam 
pengembangan suatu kawasan atau kota. Laju 
urbanisasi dan pertumbuhan penduduk kota yang 
semakin tidak terkendali menimbulkan fenomena 
urban sprawl di wilayah Kota Bandung. Permintaan 
lahan meningkat sedangkan ketersediaan lahan 
selalu tetap (Kivell 2014). Oleh karena itu terjadi 
persaingan pada pemanfaatan lahan perkotaan di 
mana pengguna lahan yang mampu menawar paling 
tinggilah yang akan mendapat tempat yang 
diinginkan (McCann 2013). Ekspansi Kota Bandung 
melalui pemanfaatan dan penggunaan lahan 
menyebabkan densifikasi permukiman yang 
semakin besar dan didukung dengan populasi 
penduduk yang semakin tinggi. Menurut Badan 
Pusat Statistika Provinsi Jawa Barat (2000-2015), 
penduduk Kota Bandung pada periode 2005-2013 
mengalami laju pertumbuhan 2,04 persen, 
sedangkan laju pertumbuhan Provinsi Jawa Barat 
hanya sebesar 1,49 persen (WJPMDM 2013). Namun, 
pada periode sebelumnya, yaitu 1990-2000, terjadi 
penurunan drastis laju pertumbuhan penduduk Kota 
Bandung dari 2,4 persen menjadi 1,3 persen (BPS 
Provinsi Jawa Barat 2015). 

Pengembangan lahan skala besar selain memberikan 
keuntungan bagi pengembangan lahan itu sendiri 
juga akan menyebabkan peningkatan nilai lahan 
(Darin-Drabkin 1977). Pengembangan lahan 
tersebut akan mengakibatkan nilai guna lahan 
menjadi meningkat karena meningkatnya intensitas 
kegiatan di lokasi tersebut (Healey 1991). Secara 
tidak langsung, pengembangan lahan skala besar di 
suatu wilayah mengakibatkan wilayah tersebut dan 
wilayah di sekitarnya menjadi wilayah yang strategis 
dan memiliki nilai lebih karena akses terhadap 
berbagai kegiatan menjadi lebih mudah (O’sullivan 
2007). Seiring dengan meningkatnya nilai lahan, 
maka harga lahan yang merupakan cerminan dari 
nilai lahan meningkat pula (Kaiser et al. 2013) . 

Dalam UU No. 26 Tahun 2008 tentang Rencana Tata 
Ruang Nasional (RTRWN), Kota Bandung menjadi 
salah satu Pusat Kegiatan Nasional (PKN), kawasan 
perkotaan yang berfungsi untuk melayani kegiatan 
skala internasional, nasional, atau beberapa provinsi 
sehingga wajar apabila terjadi pertumbuhan Kota 
Bandung yang sangat pesat. Kemudian, dalam 
Peraturan Daerah (Perda) Kota Bandung Nomor 11 
Tahun 2011 tentang Rencana Tata Ruang Wilayah 
(RTRW) Kota Bandung 2011-2031, struktur ruang 
Kota Bandung yang direncanakan, wilayah Kota 
Bandung dibagi menjadi delapan subwilayah kota 
(SWK) yang dilayani oleh dua pusat pelayanan kota 
(PPK) dan delapan subpusat pelayanan (SPP). PPK 
Gedebage di dalamnya terdapat SPP Arcamanik, 
Ujung Berung, Kordon, dan Derwati. SWK Gedebage 

terdiri atas dua kecamatan yaitu Kecamatan 
Gedebage dan Kecamatan Rancasari. Pengembangan 
berbagai pusat kegiatan akan banyak dilakukan di 
Kecamatan Gedebage dibandingkan kecamatan 
Rancasari yang sudah terbangun banyak 
permukiman dan perumahan. Di dalam kecamatan 
Gedebage terdapat pengembangan lahan skala besar 
oleh Summarecon Bandung yang diperkirakan akan 
mencapai 380 Hektar  atau lebih dari sepertiga luas 
total Kecamatan Gedebage (Summarecon 2013). 
Berdasarkan pernyataan tersebut, maka dipilihlah 
lokasi studi penelitian ini adalah seluruh Kecamatan 
Gedebage yang terdiri atas 40 Kelurahan dan 40 
Rukun Warga (RW). 

Sebelum pengembangan lahan oleh PT. Summarecon 
Agung Tbk di Gedebage Kota Bandung, sudah ada 
kegiatan pembangunan perumahan dan fasilitas 
dalam skala kecil-menengah di wilayah Bandung 
Timur sehingga pengembangan lahan skala besar 
Summarecon Gedebage Kota Bandung akan 
mempengaruhi dinamika harga lahan sekitarnya. 
Terlebih lagi pengembangan lahan Summarecon 
Gedebage Kota Bandung berlokasi di wilayah yang 
diperuntukkan untuk pengembangan SWK Gedebage 
yang mengusung tema teknopolis dan direncanakan 
sebagai pusat primer kedua di Kota Bandung  
(RTRW 2012). Namun, saat ini dinamika harga lahan 
di sekitar pengembangan lahan skala besar 
Summarecon Gedebage Kota Bandung belum 
diketahui. Tujuan dari penelitian ini untuk 
menjelaskan dinamika harga lahan di sekitar 
pengembangan lahan skala besar khususnya di 
Kecamatan Gedebage Kota Bandung. 

METODE 
Metode yang digunakan adalah kuantitatif dari hasil 
wawancara harga pasar lahan di wilayah studi 
melalui broker lahan dan data NJOP dari Badan 
Pengelola Pendapatan Daerah (BPPD) Kota Bandung 
serta pemodelan berdasarkan hedonic price 
(Ardiarto 2013). Metode penelitian bersifat 
deskriptif terhadap dinamika perkembangan harga 
lahan di sekitar pengembangan lahan skala besar 
Summarecon Gedebage Kota Bandung. Metode   
penelitian yang digunakan terdiri dari metode 
pengumpulan data dan metode analisis data 
(Navastara 2007).  

Metode Pengumpulan Data 
Pengumpulan data dilakukan dengan metode 
sebagai berikut: 
1. Studi literatur untuk memperoleh kajian pustaka 

yang berkaitan dengan kawasan pengembangan 
lahan skala besar Summarecon Gedebage Kota 
Bandung, nilai dan harga lahan. 
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2. Pengumpulan data sekunder untuk memperoleh 
informasi harga lahan di wilayah studi serta 
perkembangan yang terjadi di wilayah studi 
dalam kurun waktu tahun 2000-2016. 

3. Survei data primer dengan melakukan 
wawancara kepada broker lahan dan 
masyarakat setempat untuk memperoleh 
informasi mengenai perkembangan harga lahan 
di wilayah studi. 

4. Observasi untuk melihat kondisi eksisting guna 
lahan di wilayah studi. 
 

Metode Analisis Data 
Metode analisis yang digunakan dalam penelitian ini 
adalah analisis deskriptif,  yaitu  pemaparan  
mengenai  perkembangan  kegiatan  pengembangan 
lahan skala besar Summarecon Gedebage Kota 
Bandung  dan harga lahan di wilayah studi. 
Penjelasan tersebut juga dilengkapi oleh pemetaan 
perkembangan guna lahan pengembangan lahan 
skala besar Summarecon Gedebage Kota Bandung 
dan harga lahan untuk mempermudah visualisasi. 
Tahapan dari analisis data tersebut yaitu: 
1. Analisis perkembangan wilayah studi pada 

tingkat mikro dan makro. 

Tabel 1 Sasaran, Data, dan Analisis dalam Studi 

No. Sasaran Kebutuhan Data Sumber Data Metode Pengumpulan Data 

1 Teridentifikasi 
perubahan harga 
lahan di sekitar 
kawasan  
pengembangan 
lahan skala besar 
secara time series 
selama 16 tahun 
terakhir. 
 

Peta Sub Wilayah Kota (SWK) 
Gedebage 

Dinas Penataan 
Ruang Kota Bandung 

Survei data spasial Kecamatan 
Gedebage berdasarkan RDTR 
Kota Bandung (Kementerian PU 
2013)  

Perkembangan 
pengembangan lahan skala 
besar meliputi: 

- Guna Lahan 
- Lokasi 

• Badan Pertanahan 
Nasional (BPN)/ATR 
Kota Bandung 

• Kecamatan 
Gedebage, 
Kelurahan 
Rancabolang, 
Kelurahan 
Cisaranten Kidul, 
Kelurahan 
Rancanumpang, dan 
Kelurahan 
Cimincrang 

• PT. Summarecon 

Agung Tbk. 

Survei data guna lahan 
berdasarkan data 
perkembangan gunakan lahan  

• Masyarakat/ Broker 
Lahan 

• Pemerintah (Camat, 
Lurah) 

Survei data primer 

(wawancara semi 
terstruktur) 

Hasil observasi Observasi 

2 Teranalisis 
pengaruh 
pengembangan 
lahan skala besar 
terhadap harga 
lahan di 
sekitarnya. 

Harga lahan berdasarkan pasar 
tahun 2000-2016 

• Kelurahan 
Rancabolang, 
Kelurahan 
Cisaranten Kidul, 
Kelurahan 
Rancanumpang, dan 
Kelurahan 
Cimincrang 

• Masyarakat 

Survei data primer 

(wawancara semi 
terstruktur) 

NJOP harga lahan tahun 2000-
2016 

Badan Pengolahan 
Pendapatan Daerah 
(BPPD) Kota 
Bandung 

Survei data sekunder 

3 Terinterpretasi 
atas analisis 
pengaruh 
pengembangan 
lahan skala besar 
terhadap harga 
lahan di 
sekitarnya. 

 - - -- 

Sumber: Hasil Analisis, 2017 
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Analisis ini merupakan analisis deskriptif untuk 
menggambarkan wilayah studi dalam     
mengidentifikasi kemungkinan faktor-faktor  
yang berpengaruh terhadap perubahan   harga   
lahan di wilayah studi (Siregar 2011). 

2. Analisis perkembangan harga lahan di wilayah 
studi. 
Mengidentifikasi harga lahan baik di dalam dan 
di sekitar kawasan pengembangan Summarecon 
Bandung dengan melakukan analisis statistik 
deskriptif. Data harga lahan akan disajikan 
dengan menggunakan tabel, grafik garis dan 
peta isovalue harga lahan 

3. Analisis identifikasi faktor-faktor penyebab 
dinamika harga lahan. 
Setelah diketahui perkembangan guna lahan 
pengembangan lahan skala besar Summarecon 
Gedebage Kota Bandung dan harga lahan, 
selanjutnya dapat diketahui faktor-faktor 
penyebab dinamika harga lahan melalui analisis 

deskriptif dan analisis crosstabs. Pada analisis ini 
dihasilkan faktor apa saja yang mempengaruhi 
dinamika harga lahan 

HASIL DAN PEMBAHASAN 
Pada bagian ini akan dijelaskan mengenai 
perkembangan harga lahan yang terjadi di wilayah 
studi, yaitu Kecamatan Gedebage yang terdiri atas 
Kelurahan Rancabolang, Kelurahan Cisaranten Kidul, 
Kelurahan Rancanumpang, dan Kelurahan 
Cimincrang. Dalam penjelasan mengenai 
perkembangan harga lahan ini, terdapat beberapa 
keterangan yaitu: 
1. Lahan  yang dimaksud adalah  lahan perumahan. 

Lahan yang termasuk ke dalam  guna  lahan  lain  
seperti  perdagangan,  perkantoran,  dan  
fasilitas umum baik milik pemerintah maupun 
swasta tidak diperhitungkan dalam pembahasan. 

2. Data  lahan  yang  digunakan  didapatkan  
berdasarkan  hasil  wawancara kepada 

 

                     Gambar 1 Kerangka Analisis Penelitian 
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masyarakat, yaitu ketua RW dan 2 orang yang 
direkomendasikan oleh ketua RW sehingga data 
harga lahan merupakan perkiraan. 

3. Harga lahan di setiap RW diklasifikasikan  
menjadi 3 harga  yang dibedakan berdasarkan 
variasi tingkatan harga di RW tersebut sehingga 
tiap RW dibagi menjadi 3 wilayah dengan harga 
lahan  yang berbeda. Pembagian wilayah 
tersebut sebagian besar dibedakan berdasarkan 
karakteristik dari masing-masing RW. 
Karakteristik tersebut yaitu faktor lokasi, yaitu 
letaknya di pinggir jalan arteri atau jalan 
lingkungan, sawah, sungai, rel kereta api, dan 
lain-lain. Pembagian wilayah lebih lanjut akan 
dijelaskan di pembahasan per kelurahan. Untuk 
mempermudah pendeskripsian harga setiap RW, 
maka harga lahan yang digunakan merupakan 
rata-rata dari 3 variasi tersebut. 

4. Satuan harga lahan  yang digunakan adalah 
harga lahan per m2. Akan tetapi terdapat 
beberapa  wilayah yang harga lahannya masih 
dihitung per tumbak. Oleh karena itu, harga 
lahan per tumbak dikonversikan menjadi m2  (1 
tumbak = 14 m2). 

5. Dari hasil wawancara terdapat data berupa 
harga rumah dan bukan harga lahan. Harga 
rumah tersebut dikonversikan menjadi harga 
lahan dengan mengurangi harga rumah tersebut 
dengan   harga   bangunan (harga bangunan =  
Rp  2.000.000/m2    pada  tahun  2016,  
disesuaikan  dengan tingkat inflasi pada tahun 
yang bersangkutan). 

Klasifikasi harga di wilayah perumahan dibedakan 
berdasarkan aksesibilitas dan kedekatan dengan 
jalan utama Summarecon. Walaupun kisaran harga 
di dalam perumahan cenderung homogen, tetapi 
setiap RW dibagi menjadi 3 variasi harga. Pembagian  
wilayah berdasarkan tinjauan kondisi wilayah studi 
terbaru (tahun 2017). Untuk harga lahan pada tahun 
sebelumnya, pembagian wilayah dapat berbeda atau 
tidak ada perbedaan wilayah sehingga terdapat 
beberapa RW dengan harga yang sama untuk setiap 
wilayah di RW tersebut. Adapun pembagian wilayah 
tersebut tidak sama untuk setiap RW dan jalan, 
tetapi sesuai dengan keterangan yang didapat dari 
narasumber di setiap RW (lihat Gambar 2). 
Pembagian wilayah tersebut berdasarkan 
geographical area (Dowall dan Leaf 1991): 
• Wilayah 1: wilayah di sekitar jalan utama 

Summarecon yang dapat dijangkau dengan 
mudah karena letaknya yang berbatasan dengan 
jalan utama Summarecon. Jarak antara lahan 
dengan jalan utama tersebut dalam kisaran 0 
sampai 50 meter.  

• Wilayah 2: wilayah di tengah blok perumahan 
yang tidak terlalu jauh dari jalan utama 
Summarecon, yaitu sekitar 50-300 meter dari 
jalan utama Summarecon. Wilayah 2 ini 
berbatasan langsung dengan wilayah 1 terutama 
di sekitar Jalan Gedebage Selatan, Jalan 
Rancanumpang, dan Jalan Cimincrang.  

Gambar 2 Peta Pembagian Wilayah Geographical Area Harga Lahan Kecamatan Gedebage Kota 
 

 

PETA PEMBAGIAN WILAYAH   
KECAMATAN GEDEBAGE KOTA BANDUNG

 
Tanpa skala 
Sumber: Program Studi Perencanaan Wilayah dan Kota 
SAPPK Institut Teknologi Bandung 2017 



Dinamika Harga Lahan ... (Asyrafinafilah Hasanawi, Haryo Winarso) 

46 

• Wilayah 3 : wilayah di blok perumahan yang 
paling jauh dari jalan utama Summarecon. selain 
itu wilayah 3 juga merupakan wilayah di pinggir 
sungai dan sawah. Jarak lahan dengan jalan 
utama tersebut berkisar lebih dari 300 meter. 

Pada tahun 2000-2005 harga lahan cenderung 
homogen pada setiap RW dalam arti tidak ada 
perbedaan yang besar, kecuali di RW 1 dan RW 11 
yang harga lahannya lebih rendah dibanding RW 
lainnya. Namun pada tahun 2010 harga lahan di RW 
1 meningkat pesat bahkan menjadi harga lahan 
tertinggi dari seluruh RW. Selain itu, pada setiap RW 
tidak ada perbedaan  yang mencolok untuk wilayah 
1, 2, dan 3 sehingga dapat disimpulkan bahwa 
perbedaan aksesibilitas dengan jalan utama 
Summarecon tidak terlalu berpengaruh terhadap 
perkembangan harga lahan di wilayah ini. Akan 
tetapi pada tahun 2016, harga lahan di RW 11 yang 
sebelumnya merupakan harga lahan terendah 
dibandingkan dengan RW lainnya mengalami 

peningkatan yang drastis pada wilayah 1, sedangkan 
pada wilayah 3 harga lahan masih merupakan harga 
lahan terendah. Hal yang sama terjadi pula di RW 1 
dan RW 4 sehingga harga lahan di dalam RW 
tersebut beragam antara harga lahan yang tinggi 
dengan rendah. Keadaan ini menunjukkan bahwa  
pada  tahun terakhir faktor lokasi mulai 
mempengaruhi  perkembangan harga lahan. Untuk 
membandingkan perkembangan harga lahan di tiap 
RW, maka berikut ini ditampilkan grafik rata-rata 
harga lahan berlaku di Kecamatan Gedebage (lihat 
Gambar 3). 

Pola perkembangan harga lahan tersebut terjadi 
karena beberapa hal. RW 2 dan RW 1 merupakan 
RW yang paling dekat dan berbatasan langsung 
dengan Summarecon sehingga kedua RW  tersebut  
mengalami peningkatan harga lahan yang tinggi 
terutama pada tahun 2010-2016 yaitu setelah 
pembangunan Summarecon mulai berlangsung. RW 
11 walaupun merupakan lokasi yang jauh dari 

 

Gambar 3 Rata-rata Harga Pasar Lahan di Wilayah Studi 
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Summarecon dan sebagian besar lahannya masih 
merupakan perkampungan dan persawahan, serta 
infrastrukturnya tidak terlalu baik sehingga harga 
lahannya tidak tergolong tinggi. Sementara itu, RW 1 
mengalami peningkatan harga lahan yang tinggi 
setelah tahun 2010. Hal ini dapat disebabkan 
Summarecon mulai membeli lahan yang potensial 
dan masih persawahan (sebelum tahun 2010) 
sehingga RW 1 tersebut mulai dibeli dan masih terus 
dilakukan proses pematangan lahan. Untuk RW 
lainnya yaitu RW 3, 4, 5, 6, 7, 8,  dan 9 peningkatan 
harga lahan yang terjadi hampir sama dan tidak ada 
peningkatan yang mencolok pada tahun 2000-2005. 
Pada tahun 2010-2016 peningkatan yang terjadi 
lebih tinggi dari tahun sebelumnya yang dapat 
disebabkan karena adanya pengaruh Summarecon 
secara tidak langsung dan hangatnya isu Gedebage 
sebagai pusat primer Kota Bandung kedua. 

Dari informasi harga lahan yang diperoleh, dapat 
dibuat isovalue harga lahan untuk mempermudah 
visualisasi pola harga lahan yang terjadi di 
Kecamatan Gedebage. Pada ilustrasi isovalue 
tersebut, harga lahan yang berupa luasan 
direpresentasikan sebagai titik sehingga tercipta 
bukit-bukit harga lahan. Hal ini untuk melihat 
perbedaan harga lahan di tiap lokasi di mana bukit-
bukit harga lahan yang terbentuk merupakan titik 
tertinggi di setiap lokasi. 

Menurut Winarso dan Firman (2002), pada tahun 
2000 hingga 2005 tidak terdapat perubahan harga 
lahan secara signifikan hal ini disebabkan sebagian 

besar lahan Gedebage masih berupa lahan pertanian 
dan baru terdapat dua perumahan yang berdiri 
setelah krisis moneter yakni perumahan Bumi 
Adipura (sebelah selatan Jalan Gedebage, Kelurahan 
Rancabolang) dan perumahan Riung Bandung (dekat 
dengan Jalan Soekarno-Hatta, bagian utara 
Kelurahan Cisaranten Kidul).   Selain itu, harga lahan 
yang berbatasan dengan Jalan Soekarno-Hatta 
memiliki harga  tanah yang cenderung lebih tinggi 
dari tahun ke tahun. 

Dari Gambar 4 dan Gambar 5 dapat diketahui bahwa 
pada tahun 2000 bukit harga lahan hanya terdapat 
di wilayah utara, yaitu wilayah di dekat Jalan 
Soekarno-Hatta. Untuk tahun selanjutnya mulai 
bermunculan bukit harga lahan di wilayah bagian 
selatan, walaupun harga lahan tertinggi tetap 
terdapat di wilayah utara yaitu di RW 2 Kelurahan 
Rancabolang dan Kelurahan Cisaranten Kidul. 

Summarecon mulai memutuskan membeli lahan di 
Kecamatan Gedebage yakni sebagian di Kelurahan 
Rancabolang (RW 1 dan 2) dan Kelurahan 
Cisaranten Kidul (RW 1, 2, dan 4) mulai tahun 2010.  
Sehingga terdapat kenaikan harga lahan sejak tahun 
2010 hingga 2016 secara signifikan selama lebih dari 
satu dekade. Proyek pembangunan Summarecon 
Bandung mulai berjalan sejak tahun 2010 hingga 
sekarang (pematangan lahan). Puncak-puncak bukit 
dari diagram isovalue  merepresentasikan lonjakan 
harga di sekitar kawasan yang rencananya 
merupakan bagian dari pengembangan lahan skala 
besar Summarecon Bandung. 

 

Gambar 4 Peta Isovalue Harga Lahan Tahun 2000 
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Pada pembahasan sebelumnya dijelaskan mengenai 
penggunaan median harga lahan yang berlaku di 
pasaran dari hasil wawancara broker lahan di setiap 
RW. Selain harga lahan berdasarkan pasar, terdapat 
pula informasi harga lahan lainnya yaitu 
berdasarkan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) atas tanah 
sebagai acuan untuk menetapkan besarnya Pajak 
Bumi dan Bangunan (PBB). NJOP seringkali tidak 
mencerminkan harga lahan yang sebenarnya karena 
harga lahan berdasarkan pasar biasanya jauh 
melebihi NJOP. Namun NJOP dapat digunakan 
sebagai perbandingan dengan harga lahan pasar 
untuk melihat seberapa besar perbedaannya dengan 

harga pasaran. Dalam penelitian ini digunakan pula 
median NJOP untuk setiap RW, hal ini disebabkan 
karena data NJOP yang tidak berdasarkan 
administratif dan lebih merujuk kepada batas 
kewilayahan seperti section Jalan Gedebage Selatan 
dibagi menjadi lima diurutkan berdasarkan 
kedekatan dengan ciri-ciri wilayah seperti dekat 
Kantor Kecamatan dan lain-lain. Sehingga untuk 
gambaran nilai NJOP di masing-masing RW 
menggunakan median NJOP berdasarkan wilayah 
studi yang telah didefinisikan yakni wilayah 1, 2, dan 
3 berdasarkan jarak dengan jalan utama dan 
Summarecon. 

 

Gambar 5 Peta Isovalue Harga Lahan Tahun 2005 

 

Gambar 6 Peta Isovalue Harga Lahan Tahun 2010 
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Gambar 7 Peta Isovalue Harga Lahan Tahun 2016 

 

Gambar 8 Selisih Rata-rata Harga Pasar Lahan dengan NJOP di Wilayah Studi 
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Secara umum hampir seluruh wilayah mempunyai 
harga lahan berlaku yang lebih besar dibandingkan 
NJOP. Hal ini menunjukkan bahwa harga lahan 
berlaku lebih dinamis dibandingkan NJOP karena 
dipengaruhi berbagai faktor. Metode yang paling 
umum digunakan untuk menentukan  nilai tanah 
adalah menggunakan pendekatan atau perbandingan 
harga pasar seperti dijelaskan di atas. Perhitungan  
selisih  antara  harga  berlaku  dengan  NJOP  untuk  
melihat  pola perbedaan  yang  terjadi.  Berikut grafik  
selisih  rata-rata  harga  pasar lahan  dengan NJOP.  

Pada gambar 8 terlihat bahwa pola selisih harga 
pasar dengan NJOP hampir sama untuk sebagian 
besar RW, yaitu menurun pada tahun 2005 dan 
meningkat pada tahun 2010. Akan tetapi terdapat 
beberapa RW yang memiliki pola yang berbeda, 
yaitu RW 2, RW 11, dan RW 1 di Kelurahan 
Rancabolang dan Cisaranten Kidul serta RW 7 dan 
RW 6 di Kelurahan Rancanumpang dan Cimincrang. 
RW  2 dan RW 11 di Kelurahan Rancabolang dan 
Cisaranten Kidul mengalami peningkatan selisih 
yang besar pada tahun 2005 dan tahun 2010. Hal ini 
menunjukkan bahwa kedua wilayah tersebut 
memiliki harga pasar  yang  peningkatannya cukup 
besar, terutama setelah tahun 2005 dimana terjadi 
perkembangan yang pesat di wilayah tersebut, salah 
satunya adalah pembangunan Summarecon. Pada 
RW 1 Kelurahan Rancabolang dan Cisaranten Kidul 
dan RW 6 Kelurahan Rancanumpang dan 
Cimincrang, selisih harga pasar dengan NJOP justru 
menurun bahkan memiliki nilai negatif pada tahun 
2010. Hal ini disebabkan oleh karakteristik RW 
tersebut yang bervariasi mulai dari wilayah yang 
berbatasan dengan jalan utama Summarecon hingga 
perkampungan sehingga harga pasar di 
perkampungan tergolong rendah dibandingkan 
harga lahan di wilayah yang berbatasan langsung 
dengan jalan utama Summarecon, sedangkan nilai 
NJOP hampir sama untuk setiap wilayahnya. Oleh 
karena itu rata-rata harga pasar menjadi lebih 
rendah daripada rata-rata NJOP. Sementara itu pada 
RW 7 Kelurahan Rancanumpang dan Cimincrang, 
pola selisih harga pasar dengan NJOP hampir sama 
dengan sebagian besar RW lainnya yaitu menurun 
pada tahun 2005 dan pada tahun 2010, tetapi 
dengan nilai selisih yang jauh lebih besar. Hal ini 

menunjukkan bahwa nilai harga pasar di daerah ini 
jauh lebih tinggi dibandingkan NJOP  yang 
disebabkan  oleh  perkembangan daerah tersebut, 
terutama kualitas perumahan, sedangkan NJOP 
lambat menyesuaikan dengan perkembangan yang 
terjadi. Kemudian, di bawah ini ditampilkan peta 
Harga NJOP per Kelurahan (Kelurahan Rancabolang, 
Kelurahan Cisaranten Kidul, Kelurahan 
Rancanumpang, dan Kelurahan Cimincrang) di 
Kecamatan Gedebage.  

Selain itu, dalam penelitian ini juga membandingkan 
harga pasar lahan di wilayah studi dengan wilayah 
lainnya maka terdapat beberapa kriteria yang dibuat 
sama di setiap wilayah yakni harga pada kualitas 
tanah yang sama dengan bangunan yang bertipe 
sama yaitu tipe 45/72. Pemilihan kualitas dan tipe 
yang sama bertujuan supaya meminimalisir bias 
pentaksiran harga lahan pasar di lokasi tersebut. Jika 
dibandingkan harga lahan pasar di Gedabage dengan 
wilayah lain di Kota Bandung (dengan garis linier, 
Gambar 9), maka beberapa kawasan yang di 
bandingkan adalah: 

• Kawasan Dago, Bandung Utara 
• Kawasan Alun-Alun Kota Bandung, Bandung 

Tengah 
• Kawasan Kosambi 
• Kawasan Gedebage 

Harga lahan di masing-masing lokasi dilihat pada 
tabel 3.  

Untuk melihat lebih jelas perbandingan harga pasar 
lahan di beberapa lokasi di Kota Bandung 
ditampilkan dalam bentuk peta Gambar 9. Dari 
pembahasan sebelumnya, dapat diketahui bahwa 
pengembangan Summarecon hanya berpengaruh 
terhadap wilayah yang berbatasan langsung dengan 
Summarecon, yaitu wilayah yang terjadi kemudahan 
akses melalui kompleks Summarecon dan tidak 
terpisah oleh jalan arteri. Untuk wilayah lainnya 
yang tidak berbatasan dengan Summarecon memiliki 
jarak yang jauh dengan Summarecon, perkembangan 
harga lahan yang terjadi disebabkan oleh faktor lain. 
Setelah diketahui perkembangan yang terjadi di 
wilayah studi baik perkembangan kegiatan lahan 
skala besar dan infrastruktur maupun 

Tabel 3 Harga Pasar Lahan Beberapa Lokasi di Kota Bandung 

No Lokasi 
Harga Pasar Lahan (Rp/m2) 

2010 2013 2017 

1 Kawasan Dago, Bandung  Utara (D) 240.000.000 245.000.000 250.000.000 

2 
Kawasan Alun-Alun Kota Bandung, 
Bandung Tengah (A) 

250.000.000 275.000.000 300.000.000 

3 Kawasan Kosambi (K) 150.000.000 180.000.000 200.000.000 

4 Kawasan Gedebage (G) 50.000.000 96.000.000 138.000.000 

Sumber: http://rumahdijual.com, diakses April 2017 
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perkembangan harga lahan, selanjutnya akan 
diidentifikasi kemungkinan faktor- faktor lain yang 
berpengaruh terhadap perubahan harga lahan, 
antara lain: 
- Perbedaan harga lahan di perumahan formal 

dan perkampungan 
Dari pembahasan sebelumnya terdapat 
perbedaan antara perkampungan dan 
perumahan formal.  Harga lahan di perumahan 
formal lebih tinggi daripada harga lahan di 
perkampungan. Penyebab hal ini adalah 
perkembangan perumahan formal dilakukan 
oleh pengembang sehingga harga lahan yang 
ditawarkan lebih tinggi. Selain itu infrastruktur 
di perumahan formal lebih baik dibandingkan 
dengan di perkampungan. Hal ini menunjukkan 
bahwa kualitas infrastruktur berpengaruh 
terhadap perubahan harga lahan. 

- Kedekatan dengan jalan utama Summarecon 
(Berdasarkan Hasil Analisis Crosstab) 
Pada beberapa wilayah, harga lahan cenderung 
lebih tinggi di sekitar jalan utama Summarecon  
seperti  di  Jalan  Soekarno-Hatta, Jalan 
Gedebage, Jalan Gedebage Selatan, dan Jalan 
Cimincrang. Akan tetapi, hal ini tidak berlaku di 
Jalan Rancanumpang yang perkembangan harga 
lahannya lebih lambat dibandingkan wilayah 
lainnya. Kemungkinan hal ini terjadi karena di 
sekitar Jalan Rancanumpang masih merupakan 
perkampungan dan didominasi pertanian. Oleh 
karena itu, jenis perumahan atau perkampungan 
lebih berpengaruh terhadap harga lahan 
dibandingkan kedekatan dengan jalan utama 
Summarecon. 

 

KESIMPULAN  
Dari pembahasan sebelumnya, dapat ditarik 
kesimpulan bahwa keberadaan pengembangan lahan 
skala besar secara tidak langsung berpengaruh 
terhadap perubahan harga lahan di wilayah studi. 
Pada kasus ini, keberadaan Summarecon 
berpengaruh pada peningkatan harga lahan di 
sekitarnya. Berdasarkan analisis, peningkatan harga 
lahan tersebut terjadi karena adanya kemudahan 
akses dari dan menuju Summarecon. Hal ini dilihat 
bahwa wilayah yang mengalami peningkatan harga 
lahan yang tinggi adalah wilayah yang berbatasan 
langsung dengan Summarecon.  

Secara lebih jauh pada studi ini ditemukan bahwa 
kualitas infrastruktur lebih berpengaruh terhadap 
dinamika harga lahan dibandingkan dengan 
keberadaan pengembangan lahan-lahan skala besar. 
Hal ini diketahui dari perbandingan harga lahan di 
perumahan formal dan perkampungan yang sudah 
ada sebelum adanya pengembangan skala besar 
Summarecon. Harga lahan di perumahan formal 
umumnya lebih tinggi daripada di perkampungan. 
Penyebab hal tersebut adalah kualitas infrastruktur 
di perumahan formal yang lebih baik daripada di 
perkampungan. Akan tetapi, hal tersebut harus 
dibuktikan dengan penelitian lebih lanjut karena 
terdapat faktor-faktor lain atau keadaan khusus, 
seperti kebijakan pengembangan kota, keberadaan 
jalan arteri, pengembangan perumahan baru, dan 
lain-lain. 

 

Gambar 9 Peta Harga Lahan Beberapa Wilayah di Kota Bandung 
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Studi lanjutan yang akan dapat dilakukan adalah: 
• Studi mengenai pengaruh pengembangan lahan 

pengembangan lahan skala besar dengan 
mengaitkan variabel tertentu, misalnya 
persentase perubahan penggunaan lahan di 
kawasan tersebut. Dengan demikian dapat 
diketahui dampak langsung dari pengembangan 
lahan pengembangan lahan skala besar yang 
terjadi. 

• Identifikasi mengenai faktor yang  
memungkinkan  untuk  memberikan dampak 
terhadap harga lahan, seperti ketersediaan 
infrastruktur, utilitas, dan fasilitas umum 

• Identifikasi mengenai dampak fisik dan sosial 
dari pengembangan lahan-lahan skala besar. 
Identifikasi mengenai dampak fisik secara tidak 
langsung berhubungan dengan dinamika harga 
lahan, misalnya pengembangan lahan-
pengembangan lahan skala besar tersebut 
mengakibatkan banjir di wilayah sekitarnya 
sehingga harga lahannya justru menjadi 
menurun. 
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