
MODUL 1 

NILAI DAN PENILAIAN 

 

1. Pengertian Nilai 

Nilai secara umum mempunyai arti yang sangat luas. Tak 

jarang pengertian nilai dapat dipahami apabila terdapat 

kata yang mengikutinya. Nilai mata pelajaran matematika 

misalnya, tentu akan berbeda dengan makna nilai yang 

terkandung dalam kontek nilai perilaku seseorang, dan lain-

lain. Dalam modul ini konteks yang akan disampaikan adalah 

konteks nilai yang terkait dengan barang atau jasa. Oleh 

karena itu, jika pengertian nilai dikaitkan dengan suatu 

barang atau jasa, maka pengertian nilai akan menjadi lebih 

fokus, yaitu mengarah pada makna, arti, fungsi atau manfaat 

atas suatu barang atau jasa. Sebagai contoh adalah nilai 

tanah. Dapat dimaknai di sini bahwa nilai tanah merupakan 

nilai atas sebuah tanah, baik yang dibatasi luasnya, diukur 

beratnya atau apa yang mampu dihasilkan atas tanah 

tersebut. Hal tersebut tergantung dari sisi mana mengamati 

atau titik fokus. Jika demikian maka nilai di sini tidak 

dapat dilepaskan dengan faktor kebutuhan manusia akan tanah 

dan berapa banyak tanah yang ditawarkan untuk memenuhi 

kebutuhan manusia. Dengan demikian berarti nilai di sini 

tidak dapat dilepaskan dengan pasar, sehingga untuk lebih 

fokus maka nilai dalam hal ini merupakan salah satu wujud 

dari Nilai Pasar. Ada beberapa pakar atau lembaga yang 

memberikan definisi terkait dengan nilai pasar ini, antara 

lain: 

1.  American Institute of Real Estate Appraisers: 

Harga yang paling memungkinkan, pada suatu waktu 

tertentu, dalam bentuk uang atau yang disamakan dengan 

uang, di mana penjualan properti tersebut dilakukan 

melalui penawaran dalam waktu yang mencukupi pada suatu 



pasar kompetitif yang memungkinkan terjadinya transaksi 

yang wajar, di mana penjual dan pembeli melakukan 

transaksi dengan hati-hati atau bijaksana, mempunyai 

pengetahuan yang mencukupi tentang properti yang 

diperjual belikan, serta keduanya tidak dalam paksaan 

melakukan transaksi. 

Perlu untuk dimaknai, bahwa dari terjemahan tersebut 

dapat disimpulkan bahwa nilai pasar akan terbentuk 

apabila memenuhi unsur-unsur: 

a. Pembeli dan penjual berkehendak melakukan transaksi; 

b. Dalam keadaan pasar terbuka; 

c. Penjual maupun pembeli mempunyai pengetahuan tentang 

obyek transaksi; 

d. Jangka waktu penawaran mencukupi, atau tidak dibatasi 

waktunya; 

e. Tidak mempertimbangkan pembeli maupun penjual 

istimewa; 

2. Webster: 

Suatu harga di mana baik pembeli maupun penjual 

berkehendak melakukan transaksi. 

 

2. Ciri-ciri Nilai 

Ciri-ciri nilai merupakan suatu atribut yang mempengaruhi 

sebuah nilai barang atau jasa. Artinya, atas dasar atribut 

tersebut maka suatu barang akan diketahui bagaimanakah 

berperan pada sebuah pasar. Eldred Gary berpendapat bahwa 

minimal terdapat 4 (empat) ciri yang terkait dengan nilai, 

yaitu: 

a. Demand atau permintaan 

Suatu barang atau jasa akan mempunyai nilai jika barang 

tersebut dibutuhkan oleh orang lain, atau ada permintaan. 

Sebagai contoh bidang tanah, yang tentu dibutuhkan oleh 

manusia. Sebagai tempat untuk hidup, sebagai tempat untuk 

melakukan aktifitas maupun sebagai ruang yang 



menghasilkan produk hasil pertanian. Dengan adanya 

kebutuhan atau permintaan ini ini maka tanah sebagai 

tempat, ruang maupun barang yang menghasilkan produk akan 

bernilai. 

b. Utility atau manfaat 

Suatu barang atau jasa ketika mampu menghasilkan manfaat 

bagi manusia, sudah tentu menjadi bernilai. Suatu bidang 

tanah di perkotaan misalnya, sangat bermanfaat bagi 

pemiliknya sebagai tempat tingal, kegiatan usaha 

perdagangan atau kegiatan-kegiatan yang lain, sehingga 

bidang tanah tersebut bernilai. 

c. Scarcity atau kelangkaan 

Jika suatu barang atau jasa jumlah atau kuantitasnya 

terbatas pada satu sisi, dan di sisi yang lain yang 

membutuhkan atau permintaannya semakin banyak, maka 

barang atau jasa tersebut bernilai semakin tinggi. Sekali 

lagi dapat kita ambil contoh bidang tanah. Dalam konteks 

tanah sebagai ruang, kuantitas atau luasan tanah di muka 

bumi ini relatif tetap, sedangkan pada sisi yang lain 

setiap orang butuh tanah. Oleh karena itu nilai tanah 

semakin lama akan semakin meningkat. 

d. Transferability atau dapat dipindahtangankan 

Nilai suatu barang atau jasa juga tak dapat dilepaskan 

dengan kondisi atau keadaan yang terkait dengan transfer 

atau pindah tangan. Apabila suatu benda tidak dapat 

dipindahtangankan, yang maknanya hanya dapat dimiliki 

oleh seseorang dan tidak dapat dimiliki oleh orang lain, 

maka nilai barang tersebut cenderung akan tetap, bahkan 

sangat dimungkinkan akan turun nilainya. Beda dengan 

suatu barang yang dapat dipindahtangankan. Kembali kita 

mengambil contoh tanah, yaitu tanah pertanian. Sesuai 

peraturan perundangan, tanah pertanian hanya boleh 

dipindahtangankan dengan subyek hak yang tinggal dalam 

satu kecamatan yang sama dengan bidang tanah tersebut. 



Hal ini tentu berpengaruh terhadap besarnya nilai tanah, 

jika dibandingkan dengan bidang tanah non pertanian yang 

bisa saja dipindah tangankan kepada subyek yang tinggal 

baik di dalam maupun di luar kecamatan letak tanah 

tersebut berada. 

 

3. Harga, Biaya dan Nilai 

Banyak orang awam yang sulit membedakan antara harga, biaya 

dan nilai. Padahal sebenarnya jika dicermati, pengertian 

secara umum ketiganya berbeda. Harga mempunyai pengertian 

sejumlah uang yang harus dibayarkan oleh pembeli atau 

konsumen kepada penjual atau produsen di dalam sebuah 

transaksi. Biaya adalah sejumlah uang yang harus 

dikeluarkan untuk mendapatkan atau memproduksi sesuatu. 

Untuk nilai mempunyai pengertian seberapa besar yang 

sepantasnya dibayarkan untuk sebuah barang atau jasa sesuai 

fungsi dan manfaatnya. Namun adakalanya harga dan nilai 

mempunyai pengertian yang sama. Tentu saja dengan catatan 

beberapa unsur terpenuhi, yaitu antara lain: 

a. Penjual yang layak dan bersedia menjual barang yang 

dimilikinya; 

b. Pembeli yang layak dan bersedia membeli barang yang 

ditawarkan; 

c. Waktu untuk tawar menawar mencukupi; 

d. Waktu untuk menunjukkan barang yang akan dijual 

mencukupi; 

e. Harga tidak fluktuatif dalam jangka waktu tertentu; 

f. Tidak ada hubungan yang bersifat istimewa antara penjual 

dan pembeli. 

 

4. Beberapa Ragam Nilai 

Terdapat beberapa pengertian nilai terkait dengan sifat 

nilai itu sendiri. Sebagai contoh kita lihat beberapa 



pengertian nilai terkait dengan sifat yang mengikutinya, 

yaitu misalnya: 

a.  Nilai potensial: 

Yaitu nilai atas sebuah potensi atas benda pada masa 

yang akan datang; 

b.  Nilai modal: 

Yaitu nilai yang merupakan hasil dari usaha untuk 

menperoleh sesuatu; 

c.  Nilai pasar wajar: 

Yaitu nilai yang merefleksikan sebuah transaksi yang 

wajar antara  penjual dengan pembeli; 

d.  Nilai sentimentil: 

Yaitu sebuah nilai yang bukan didasari atas kondisi 

pasaran atas sebuah barang atau jasa, namun lebih banyak 

ditentukan oleh rasa yang dimiliki oleh seorang penjual 

atau mungkin juga pembeli; 

e.  Nilai tukar: 

Yaitu nilai atas dua buah barang atau lebih yang akan 

saling dipertukarkan dan dianggap mempunyai nilai sama. 

 

5. Penilaian 

Pengertian penilaian secara umum merupakan suatu kegiatan 

yang dilakukan oleh seorang penilai dalam memberikan suatu 

opini nilai atas suatu barang atau jasa tertentu. Namun 

dalam arti khusus, penilaian adalah suatu kegiatan menilai 

(memberikan opini) terhadap suatu aset yang berupa barang 

atau jasa dengan didasari atas suatu kombinasi antara ilmu 

pengetahuan yang dipadu dengan suatu seni untuk 

memperkirakan besaran nilai atas suatu interest yang 

melekat pada barang atau jasa untuk tujuan tertentu, waktu 

tertentu dan tidak meninggalkan pula karakteristik yang 

aset tersebut. Mengapa ada kata opini? Opini dimaknai 

sebagai suatu pendapat yang dikemukakan oleh seorang 

penilai terkait dengan interest atas aset tersebut. Inilah 



seni di dalam dunia penilaian, karena ilmu penilaian tidak 

hanya sekedar menghitung besaran nilai secara matematis 

atau pasti semata, namun nilai suatu aset adakalanya juga 

ditentukan oleh faktor-faktor lain selain unsur-unsur yang 

bersifat matematis. Seperti misalnya unsur budaya, adat 

istiadat dan kebiasaan yang ada di masyarakat. Kongkrit 

misalnya, kultur Tionghoa menyukai tanah yang bentuk 

bidangnya seperti kantong, atau sering diistilahkan tanah 

ngantong. Selain itu bagi masyarakat Tionghoa juga 

mempertimbangkan unsur budaya yang lain, misalnya hoki bagi 

penjual atau pembeli, yang mana hal tersebut tidak dapat 

diukur secara matematis. Tanah tusuk sate, yang merupakan 

contoh yang lain. Dalam hal ini unsur budaya Jawa sering 

menganggap bahwa bentuk tanah tersebut seringkali membawa 

sial, sehingga tanah yang bentuk bidang dan posisinya tusuk 

sate sering dihindari. Selain itu masih banyak lagi contoh 

budaya lain yang sering berperan dalam mempengaruhi nilai 

sebuah aset/tanah, dan bahkan setiap daerah terdapat hal-

hal yang berbeda-beda yang tentu saja mempengaruhi nilai. 

 

6. Tujuan Penilaian 

Penilaian adalah sebuah penganggaran/estimasi nilai dari 

sesuatu kepentingan atas sebuah properti/harta untuk 

sesuatu tujuan tertentu. Ada beberapa keperluan yang 

menyebabkan penilaian terhadap sesuatu properti (tanah dan 

bangunan) yaitu tergantung kepada tujuan penilaian tersebut 

dibuat.Setiap penilai yang menerima tugas penilaian wajib 

terlebih dahulu mengerti dan memahami tujuan penilaian. Hal 

ini penting mengingat tujuan yang berbeda, maka memerlukan 

macam dan metode penilaian yang berbeda pula. Berbagai 

macam tujuan penilaian antara lain: 

a. Penentuan pasar terbuka; 

b. Penjualan atau pembelian; 

c. Penyewaan; 



d. Pengajuan pinjaman atau kredit; 

e. Penilaian asset properti untuk sebuah perusahaan; 

f. Asuransi; 

g. Penggabungan perusahaan; 

h. Go public; 

i. Pembebasan tanah; 

j. Penilaian Statuta untuk penentuan PPh, NJOP-PBB dan 

NPOP-BPHTB. 

 

7. Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Nilai Properti 

Nilai properti ditentukan oleh sifat-sifat fisik yang 

terdapat pada properti itu sendiri dan beberapa faktor-

faktor luar yang mempunyai dampak atau pengaruh terhadap 

nilai properti mengikut waktu dan keadaan. Secara garis 

besar faktor-aktor yang mempengaruhi nilai suatu properti 

dibedakan ke dalam 4 faktor, yaitu: 

a. Faktor permintaan dan penawaran; 

Faktor ini dianggap sebagai satu faktor yang sangat luas 

dan menyeluruh dampaknya karena faktor ini meliputi 

faktor-faktor lainnya juga. Jika penawaran properti 

dipasaran tetap sedangkan permintaan bertambah, maka 

nilai properti akan naik. Begitu pula sebaliknya, jika 

permintaan adalah tetap sedangkan penawaran bertambah, 

maka nilai properti dapat menjadi turun. 

b. Faktor fisik properti; 

Faktor fisik properti dipengaruhi oleh jenis dan kegunaan 

properti, ukuran dan bentuk, serta desain konstruksi.  

- Jenis dan kegunaan properti akan menentukan lingkup 

pasaran bagi properti yang berkenaan. Sebagai contoh 

properti pertanian mempunyai pasaran yang lebih 

terbatas dibanding dengan properti industri yang lebih 

bercorak nasional atau internasional.  

- Ukuran tanah yang lebih luas sesuatu tanah maka lebih 

mudah dan ekonomis suatu aktivitas dapat dijalankan di 



atasnya dan oleh sebab itu properti tersebut akan 

menjadi lebih menarik. Tetapi walau bagaimanapun, jika 

terlalu luas, tanah-tanah pertanian misalnya, nilai per 

meter perseginya akan turun hal ini dikarenakan jika 

terlalu luas maka semakin banyak masalah dalam 

pengurusannya. Keadaan ini menjadikan semakin 

berkurangnya permintaan terhadap tanah-tanah yang luas. 

- Bentuk fisik properti juga tidak kurang peranannya 

dalam menentukan nilai properti, terutama sekali untuk 

tanah-tanah kosong dan tanah-tanah yang berpotensi 

untuk dibangun. Tanah yang berbentuk segi empat sudah 

barang tentu lebih mudah dibangun daripada tanah yang 

mempunyai bentuk segilima atau yang mempunyai bentuk 

tidak teratur. Tanah-tanah yang mempunyai luas yang 

sama mungkin akan mempunyai nilai yang berbeda jika 

bentuk tanahnya berlainan. Misalnya sebuah memanjang ke 

belakang dan sebuah lagi mungkin mempunyai bentuk 

melebar pada bagian depan. Oleh karena faktor tersebut 

maka akan menyebabkan nilai yang berbeda. 

- Desain dan konstruksi bangunan adalah faktor penting 

dalam mempengaruhi nilai sebuah bangunan. Desain 

bangunan lebih ditentukan oleh jenis kegunaan bangunan 

dan selera dari masyarakat yang menggunakan. Baik 

tidaknya konstruksi bangunan ditentukan oleh pemilihan 

material yang baik, cara pemasangan dan kesesuaian 

denga lingkungan. Pada tahap selanjutnya konstruksi 

bangunan ini menentukan “kualitas bangunan” dan pada 

akhirnya adalah nilai bangunan itu sendiri. 

c. Faktor perletakan dan lokasi;  

Perletakan properti antara lain letak di tempat yang 

tinggi atau rendah, di lerang bukit atau di tepi sungai, 

di tengah, atau di pojok blok perumahan dan sebagainya. 

Properti yang terletak di tempat yang rendah misalnya 

adalah rawan terhadap banjir dan bila akan dibangun 



diperlukan pengurugan tanah, dan ini tentunya memerlukan 

biaya yang tinggi. Kedudukan seperti di lereng-lereng 

bukit atau tepi sungai menyebabkan sebuah properti 

mempunyai pemandangan yang lebih menarik, oleh karena itu 

nilainya mungkin akan lebih tinggi daripada properti di 

sekitarnya.  

Faktor lokasi dapat dianggap sebagai faktor “terkuat” 

pengaruhnya terhadap nilai suatu properti. Dua buah 

properti yang mempunyai bentuk fisik sama tetapi bila 

lokasinya berbeda, maka nilainya tentu akan berbeda. 

Secara umum “Teori Lokasi” menyatakan bahwa semakin jauh 

dari pusat kota maka nilainya akan semakin rendah. Hal 

ini tersebut dikarenakan kota merupakan pusat segala 

aktivitas hidup manusia. 

d. Faktor kebangsaan/politik. 

Faktor kenegaraan yang dimaksud di sini adalah faktor 

ekonomi, sosial dan politik Negara, di mana secara tidak 

langsung akan mempengaruhi nilai properti. Sebagai contoh 

sistem perundangan suatu Negara tidak dapat dipungkiri 

lagi akan berpengaruh terhadap nilai properti. Zoning dan 

faktor perencanaan kota merupakan faktor yang kerapkali 

kita dengar, yang mana mempunyai dampak yang cukup besar 

terhadap nilai properti. Keadaan ekonomi Negara, 

perubahan suku bunga pinjaman di bank juga merupakan 

penyebab semakin tertarik atau semakin enggannya para 

investor. Ini tentunya akan mempunyai dampak terhadap 

nilai properti. 

 


