
MODUL 2 

PENDEKATAN PENILAIAN 

 

 

Modul berikut ini akan menyajikan 3 (tiga) pendekatan utama di 

dalam penilaian aset, yang salah satu wujud aset tersebut 

berupa tanah. Ketiga pendekatan yang lazim dan mendasari 

metode penilaian antara lain: Pendekatan Perbandingan Data 

Pasar, Pendekatan Kapitalisasi Pendapatan atau sering juga 

disebut Income Method, dan Metode Biaya. Bagaimanakah 

konstruksi atau filosofi masing-masing pendekatan tersebut ? 

Mari kita cermati satu persatu. 

1. Pendekatan Perbandingan Data Pasar. 

Di dalam metode ini filosofi dasarnya adalah, nilai yang 

dihasilkan atas suatu benda, barang atau jasa diperoleh 

dari hasil perbandingan barang, benda atau jasa tersebut 

dengan benda, barang atau jasa lain yang sejenis dan 

identik. Hal ini dapat dimaknai bahwa nilai suatu barang, 

benda atau jasa tersebut bersifat kompetitif dengan barang, 

benda atau jasa lain di dalam pasar yang terbuka. Kemudian, 

apa saja yang dibandingkan? Sebagai contoh kita 

ilustrasikan aset tersebut berwujud bidang tanah. Tentu 

saja jika kita mengilustrasikan bidang tanah, antara bidang 

tanah yang satu dengan bidang tanah yang lain, terdapat 

keunggulan dan kekurangan dari masing-masing bidang 

tersebut, sehingga tentu saja jika secara umum suatu bidang 

tanah (misal bidang tanah A)lebih unggul dibandingkan 

dengan bidang tanah yang lain (misal bidang tanah B), maka 

nilai bidang tanah A mempunyai nilai yang lebih tinggi 

daripada bidang tanah B. Begitulah ilustrasi sederhana 

bagaimana menentukan nilai atas suatu aset (tanah). Dengan 

demikian maka tentu saja terdapat beberapa prinsip yang 

berkaitan dengan pendekatan ini, yaitu antara lain: 

 



a. Permintaan dan penawaran 

Prinsip ini mengandung makna bahwa nilai suatu aset 

sangat ditentukan oleh pasar, yaitu dihasilkan atas 

kekuatan tarik menarik / tawar menawar antara penjual dan 

pembeli, atau dengan kata lain antara permintaan dan 

penawaran. Misal dari sisi permintaan, nilai sangat 

ditentukan atas pertimbangan dari pengguna potensial, 

daya beli, selera dan mungkin preferensinya. Dari sisi 

penawaran mempertimbangkan jenis aset lain yang sejenis, 

kuantitas aset yang tersedia di pasar dan lain-lain. 

b. Substitusi 

Prinsip substitusi di sini mengandung makna bahwa jika 

suatu aset, misalnya 2 (dua) bidang tanah yang serupa dan 

sejenis baik dari aspek ukuran, bentuk, luas dan lain-

lain, maka nilai penawaran yang lebih murahlah yang akan 

menjadi opsi pilihan terlebih dahulu bagi konsumen. 

c. Keseimbangan 

Prinsip keseimbangan yang dimaksud di sini adalah 

keseimbangan antara kekuatan permintaan dan penawaran 

akan suatu aset, misal tanah. Artinya nilai suatu aset 

atau tanah, sangat ditentukan oleh kondisi permintaan dan 

penawaran, yang mana di dalamnya dipengaruhi oleh 

beberapa hal. Misalnya peningkatan jumlah penduduk, 

selera konsumen, preferensi konsumen, daya beli, kualitas 

aset, kuantitas aset dan lain-lain. Oleh karena itu 

keseimbangan yang terjadi pada suatu pasar terbuka lebih 

ditentukan oleh instrumen-instrumen yang terkait dengan 

permintaan dan penawaran tersebut. 

d. Eksternalitas 

Eksternalitas berasal dari kata eksternal atau di luar. 

Hal ini jika dikaitkan dengan konteks aset maka dapat 

dimaknai bahwa nilai suatu aset ditentukan oleh faktor-

faktor atau variabel di luar aset itu sendiri. Bagaimana 

kongkritnya? Misalnya, ada sebuah aset berupa tanah 



beserta bangunannya. Tanah tersebut misalnya secara fisik 

bentuknya proporsional,frontage-nya sangat memadai, 

elevasinya sejajar dengan jalan. Bangunan di atas tanah 

tersebut merupakan bangunan baru dengan gaya 

arsitekturnya pun bagus. Akan tetapi jika lokasi aset 

tersebut di tempat kumuh, daerahnya merupakan daerah 

hitam/rawan kejahatan, maka sangat dimungkinkan nilai 

aset tersebut lebih rendah dari nilai yang 

sesunggungguhnya. Artinya sangat dimungkinkan nilai aset 

tersebut akan lebih rendah jika dibandingkan dengan jika 

aset tersebut berada di lokasi yang lingkungannya relatif 

bersih dan aman.  

2. Pendapatan Kapitalisasi Pendapatan 

Pada penilaian dengan pendekatan kapitalisasi pendapatan 

ini, nilai suatu aset sangat ditentukan oleh berapa besar 

aset tersebut mampu menghasilkan pendapatan / income. 

Artinya nilai sebuah aset sama dengan berapa besar 

pendapatan bersih yang diperoleh dan kemudian 

dikapitalisasi dalam satu periode tertentu atas 

penggunaan atau pemanfaatan aset tersebut. Biasanya aset 

yang dinilai dengan menggunakan pendekatan ini adalah 

aset yang digunakan untuk usaha, seperti hotel, mal atau 

pusat perbelanjaan, perkebunan dan lain-lain. Karena 

aset-aset tersebut di atas, biasanya diukur tingkat 

usahanya dengan berdasarkan atas laju dan fluktuasi usaha 

yang dijalaninya, yaitu dengan cara mengkapitalisasi 

pendapatan yang mereka peroleh dalam periode waktu 

tertentu. Bagimana menentukan langkah-langkah di dalam 

penghitungan nilai aset dengan pendekatan kapitalisasi 

pendapatan. Secara umum langkah-langkah tersebut adalah 

sebagai berikut: 

1. Tentukan berapakah pendapatan kotor usaha dalam satu 

periode tertentu. Biasanya ada yang menghasilkan 

pendapatan utama dan pendapatan lain-lain dalam suatu 



usaha, namun ada pula perusahaan yang hanya 

menghasilkan pendapatan utama; 

2. Berapa besar vacancy atau kekosongan atas usaha 

tersebut; 

3. Jumlahkan besarnya hasil usaha yang berasal dari 

pendapatan utama, dan tambahkan pendapatan lain-lain 

jika ada. Kemudian kurangi dengan estimasi besaran 

kekosongan yang ada. Hasil penghitungan ini disebut 

dengan pendapatan kotor efektif atau effective gross 

income; 

4. Selanjutnya, tentukan besaran dari biaya-biaya yang 

dikeluarkan untuk menjalankan usaha tersebut; 

5. Kurangilah pendapatan kotor efektif yang telah 

diperoleh dengan besaran biaya yang telah dikeluarkan; 

6. Tentukan kapitalisasi yang berlaku di pasar pada saat 

itu; 

7. Dengan demikian maka dapat diformulasikan secara 

sederhana besaran nilai aset sebagai berikut: 

Value = Income : Tingkat Kapitalisasi 

Jika disimbolkan maka menjadi 

V = I : R 

Suatu bentuk aset atau fungsi aset, aset dapat dinilai 

dengan mengestimasi waktu penggunaan, dan dapat pula 

dinilai dengan tanpa mengestimasi sampai kapan aset 

tersebut digunakan. Biasanya penilai akan menggunakan 

metode yang berbeda untuk menilainya. Jika aset tersebut 

dinilai dengan estimasi batas waktu penggunaan, maka 

metode yang digunakan adalah discounted cash flow (DCF), 

atau aliran tunai terdiskon. Namun jika dinilai tanpa 

memperhatikan sampai kapan aset itu akan dipergunakan, 

maka biasanya digunakan metode penilaian tradisional. 

 

 

 



3. Pendekatan Biaya 

Pada pendekatan biaya ini, penilaian atas suatu aset 

lebih cenderung mengarah pada aset yang di atasnya 

terdapat suatu unsur bangunan. Misalnya tanah yang di 

atasnya terdapat bangunan rumah. Ketika terjadi transaksi 

jual beli aset tersebut, sudah menjadi kelaziman bahwa 

nilai yang disepakati merupakan nilai gabungan antara 

nilai tanah dengan nilai bangunan di atasnya. Oleh karena 

itu, untuk mengetahui berapa besarnya nilai tanah maka 

nilai bangunan berfungsi sebagai nilai pengurang dari 

besaran transaksi yang telah terjadi, sehingga 

diperolehlah besaran nilai tanah. 

Namun demikian ada masalah yang terjadi, yaitu ketika 

suatu bangunan telah lama dibangun. Artinya nilai 

bangunan itu bukan lagi bernilai fungsi 100% seperti 

ketika bangunan itu selesai dibangun, tetapi tentu ada 

penurunan atau gradasi dari kualitas bangunan tersebut. 

Oleh karena itu, di dalam penilaian dengan pendekatan 

biaya ini, penurunan kualitas dari bangunan menjadi 

penentu yang sangat penting agar tidak terjadi bias 

nilai. Hal ini harus dilakukan pengukuran penurunan 

kualitas tersebut atau yang biasa disebut dengan 

pengukuran depresiasi. Belum lagi tipe karakteristik 

bangunan yang ada, misalnya jika bangunan yang ada 

tersebut merupakan bangunan yang bahan dasarnya masih 

ada, maka dilakukanlah penghitungan biaya reproduksi 

terlebih dahulu baru kemudian didepresiasikan. Apabila 

bahan dasar bangunannya sudah tidak ada lagi, misal 

candi, maka dilakukan terlebih dahulu penghitungan biaya 

replacement baru dilakukan depresiasi. 

Komponen-Komponen Penilaian dalam Pendekatan Biaya 

Beberapa komponen yang berkaitan erat dengan penilaian 

dengan pendekatan biaya adalah sebagai berikut: 

 



a. Nilai Tanah 

Nilai tanah akan menggambarkan nilai yang sesungguhnya 

apabila di dalam penilaian dengan pendekatan biaya ini 

si penilai mampu mengukur besaran nilai bangunan yang 

melekat di atasnya dengan tepat. Artinya si penilai 

harus benar-benar cermat di dalam menentukan besaran 

depresiasi dari nilai bangunan, sehingga nilai tanah 

yang diperoleh menunjukkan nilai yang proporsional dan 

representatif. 

b. Biaya reproduksi dan biaya penggantian 

Biaya reproduksi lebih mudah untuk ditentukan 

besarannya, karena di dalam metode ini bahan dasar 

dari bangunan yang akan dinilai masih ada. Hal ini 

akan berbeda dengan biaya penggantian yang relatif 

lebih sulit, karena di dalam metode ini bahan dasar 

bangunan tersebut sudah tidak ada lagi, sehingga 

penentuan besaran depresiasi harus lebih cermat dan 

teliti. 

c. Tipe-tipe biaya 

Seperti telah disampaikan di atas, bahwa pendekatan 

biaya ini merupakan estimasi nilai aset berdasarkan 

atau terkait dengan unsur bangunan yang ada atau 

melekat dengan aset lain, misal tanah. Ada 2 (dua) 

komponen yang terkait dengan biaya-biaya pembangunan 

aset tersebut, baik itu bangunan yang bersifat 

reproduksi maupun bangunan yang bersifat penggantian. 

Komponen itu adalah biaya langsung seperti biaya 

material, biaya tukang atau tenaga kerja dan lain-lain 

serta biaya tidak langsung, seperti biaya arsitektur, 

biaya pengurusan mendirikan bangunan dan lain-lain. 

d. Penyusutan 

Penyusutan dimaknai sebagai suatu perbedaan antara 

biaya pembuatan baru atau biaya penggantian dari suatu 

bangunan pada tanggal penilaian dengan nilai pasar 



dari eksisting bangunan tersebut pada tanggal yang 

sama atau tanggal penilaian. Ada beberapa penyusutan 

bangunan dalam hal ini, yaitu penyusutan fisik 

bangunan, penyusutan fungsi serta penyusutan ekonomis. 

Penyusutan fisik bangunan diukur berdasarkan sejak 

bangunan tersebut selesai dibangun hingga diestimasi 

akan roboh dengan tetap mempertimbangkan renovasi yang 

dilakukan jika ada. Penyusutan fungsi yaitu penyusutan 

yang diukur berdasarkan ukuran fungsi dari beberapa 

komponen yang ada di dalam bangunan tersebut dengan 

cara mencermati fungsi yang lebih efisien di masa 

sekarang. Penyusutan ekonomis lebih fokus pada besaran 

fungsi bangunan tersebut di dalam mendukung atau 

memperoleh pendapatan. Semakin berfungsi untuk 

menghasilkan pendapatan maka penyusutannya semakin 

kecil. 


