MODUL
TEORI PERMINTAAN DAN PENAWARAN

Pada Modul Penilaian Aset Pertanahan, khususnya Modul 8 (delapan) Anda
telah dijelaskan mengenai Analisis Potensi Ekonomi Sumber Daya Alam. Konsep dari
Analisis Potensi Ekonomi Sumber Daya Alam merupakan turunan dari kurva
permintaan dan kurva penawaran. Terkait hal tersebut maka dalam modul anakan ini
akan dijelaskan mengenai konsep atau dasar teori permintaan (demand) dan penawaran
(supply) yang kemudian diilustrasi dalam bentuk kurva permintaan dan kurva
penawaran, sehingga diharapkan dengan mempelajari modul ini, Anda akan dapat
menjelaskan dasar teori permintaan dan penawaran serta membuat kurva permintaan
dan penawaran yang mendasari konsep dari Analisis Potensi Ekonomi Sumber Daya
Alam, yang dalam hal ini lebih ditekankan pada sumber daya tanah. Selain itu
mahasiswa diharapkan dapat menerapkan teori permintaan dan penawaran dari
perspektif mikro dan makro ekonomi dalam aplikasi riil yang selama ini terjadi di
lapangan, dan yang tidak kalah penting juga, mahasiswa mampu untuk menganalisis
kebijakan ekonomi tanah yang tak dapat dilepaskan dari teori permintaan dan
penawaran tanah.

Untuk memperjelas maka yang dimaksud dengan permintaan di sini adalah
permintaan para pembeli terhadap suatu barang atau jasa, sedangkan yang dimaksud
dengan penawaran adalah sifat dari penjual dalam menawarkan barang atau jasa yang

akan dijualnya.

A. PERMINTAAN DAN PENAWARAN
1. Teori Permintaan dan Kurva Permintaan
Pada prinsipnya, teori permintaan menjelaskan mengenai ciri hubungan
antara jumlah permintaan dan harga. Apabila hubungan antara permintaan dan
harga tersebut kita gambarkan dalam sebuah grafik maka grafik tersebut kita kenal
dengan kurva permintaan. Kurva permintaan secara umum berlereng positif,

sedangkan kurva penawaran secara umum berlereng positif.
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Beberapa Penentu Permintaan

Permintaan terhadap suatu barang ditentukan oleh banyak faktor. Di
antara faktor-faktor tersebut yang dominan berpengaruh antara lain adalah :
- Harga barang itu sendiri
- Harga barang lain yang terkait erat dengan barang tersebut
- Pendapatan rumah tangga dan pendapatan rata-rata masyarakat
- Corak distribusi pendapatan di masyarakat
- Citarasa masyarakat
- Jumlah penduduk
- Ramalan / ekspektasi mengenai keadaan di masa yang akan datang.

Merupakan hal yang relatif sulit apabila kita menganalisis pengaruh
berbagai faktor tersebut terhadap permintaan suatu barang. Oleh karena itu,
dalam menganalisis teori permintaan perlu untuk dibuat analisis yang lebih
sederhana. Yang perlu menjadi pertimbangan penting adalah dalam analisis
ekonomi dianggap bahwa permintaan suatu barang terutama dipengaruhi oleh
harganya, sehingga dengan kata lain dalam teori permintaan yang utama
dianalisis adalah hubungan antara jumlah permintaan suatu barang terhadap
harga barang tersebut. Hal tersebut diasumsikan bahwa faktor-faktor lain
tidak mengalami perubahan atau ceteris paribus. Tetapi asumsi ini tidak
berarti bahwa kita dapat mengabaikan faktor-faktor yang dianggap tetap
tersebut.

Setelah menganalisis hubungan antara jumlah permintaan dengan
tingkat harga maka selanjutnya boleh mengasumsikan bahwa harga adalah
tetap dan kemudian menganalisis mengenai permintaan suatu barang yang
dipengaruhi oleh faktor-faktor lainnya atau faktor selain harga. Dengan
demikian dapat diketahui mengenai bagaimana permintaan terhadap suatu
barang akan berubah apabila harga barang lain yang sejenis atau pendapatan
masyarakat misalnya mengalami perubahan.

Harga dan Permintaan

Pada hakekatnya hukum permintaan merupakan suatu pernyataan

yvang menyatakan bahwa makin rendah harga suatu barang maka semakin

banyak permintaan akan barang tersebut. Sebaliknya, makin tinggi harga
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suatu barang maka semakin sedikit permintaan terhadap barang tersebut.

Mengapa hal tersebut demikian ?

a. Kenaikan harga akan menyebabkan pera pembeli mencari barang lain
yang sejenis yang dapat digunakan sebagai pengganti terhadap barang
yang mengalami kenaikan. Demikian pula sebaliknya, apabila harga
turun maka orang akan mengurangi pembelian terhadap barang lain yang
sama jenisnya dan menambah pembelian terhadap barang yang
mengalami penurunan harga tersebut.

b. Kenaikan harga akan menyebabkan pendapatan riil berkurang atau
merosot. Pendapatan yang merosot tersebut memaksa para pembeli untuk
mengurangi pembeliannya terhadap berbagai jenis barang, terutama
barang yang mengalami kenaikan harga.

Daftar Permintaan

Daftar permintaan merupakan suatu data yang diwujudkan dalam
bentuk tabel yang berisi gambaran mengenai angka-angka yang berhubungan
antara harga dengan jumlah barang yang diminta. Hal ini dapat pula diartikan
sebagai suatu gambaran mengenai besarnya permintaan pada berbagai tingkat
harga. Untuk memperjelas akan diilustrasikan dalam contoh sebagai berikut :

Tabel 1. Permintaan terhadap buah Durian pada berbagai tingkat harga

Keadaan Harga (Rupiah) Jumlah yang diminta (buah)
A 100.000,- 100
B 80.000,- 140
C 60.000,- 200
D 40.000,- 300
E 20.000,- 450

Dari Tabel 1. di atas diilustrasikan tentang permintaan buah Durian pada
berbagai tingkat harga. Hal tersebut jelas bahwa makin tinggi harga buah
Durian maka semakin sedikit jumlah buah Durian yang diminta dan
sebaliknya. Pada harga Rp. 100.000,- hanya 100 buah yang diminta,
sedangkan pada harga Rp. 20.000,- maka permintaan akan buah Durian
meningkat menjadi 450 buah. Perlu Anda ingat bahwa di dalam contoh ini

faktor-faktor yang berpengaruh lainnya dianggap tetap atau ceteris paribus.



1.4. Kurva Permintaan
Kurva permintaan merupakan suatu kurva yang menggambarkan sifat
hubungan antara harga suatu barang dengan jumlah barang tersebut yang
diminta. Dengan demikian berdasarkan data pada Tabel 1 di atas maka kita
dapat menggambarkan kurva permintaan. Pada sumbu tegak digambarkan
berbagai tingkat harga, sedangkan pada sumbu mendatar digambarkan

sebagai jumlah buah Duriah yang diminta.
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Gambar 1. Kurva Permintaan terhadap buah Durian

Pada Gambar 1 di atas, kurva permintaan DD’ terdapat 5 (lima) buah
titik yaitu A, B, C, D dan E. Masing masing titik tersebut menggambarkan
keadaan yang berbeda-beda. Pada titik A menggambarkan jumlah buah
Durian yang diminta adalah 100 buah dengan masing-masing buah Durian
seharga Rp. 100.000,-. Pada titik E menggambarkan jumlah buah Durian
yang diminta adalah 450 buah dengan masing-masing buah Durian seharga
Rp. 20.000,-.

Dalam ilmu ekonomi, utamanya dalam hal analisis permintaan, perlu
dipahami perbedaan antara “permintaan dengan jumlah barang yang
diminta”. Yang dimaksud dengan “permintaan” adalah gambaran mengenai
keseluruhan dari hubungan antara harga dan jumlah permintaan, sedangkan

“jumlah barang yang diminta” diartikan sebagai banyaknya permintaan atas



suatu barang pada tingkat tertentu. Misal Titik E menggambarkan bahwa
pada harga Rp. 20.000 jumlah buah Durian yang diminta sejumlah 450 buah.
Kurva permintaan pada umumnya mempunyai sifat menurun dari Kiri atas
menuju kanan bawah, karena sifat hubungan antara harga dan jumlah barang
yang diminta mempunyai sifat hubungan terbalik, sesuai dengan hukum

permintaan.

2. Permintaan Individu dan Permintaan Pasar

Pada umumnya, permintaan terhadap suatu barang dapat dilihat dari 2 (dua)
sisi, yaitu permintaan yang diminta oleh seseorang/individu dan permintaan yang
dilakukan oleh semua orang/pelaku pasar. Oleh karena itu dalam analisis ini perlu
dibedakan antara kurva permintaan individu dan kurva permintaan pasar. Untuk
memperoleh kurva permintaan pasar maka kita harus menjumlahkan berbagai
individu dalam pasar. Sebagai ilustrasi marilah kita lihat contoh di bawabh ini :
Tabel 2. Permintaan Pasar

Jumlah yang diminta (barang X)
Harga (Rp) :
A B Permintaan Pasar
10.000 10 10 20
9.000 12 18 30
8.000 15 30 45
7.000 20 50 70
6.000 30 75 105

Pada Tabel 2 (dua) di atas dapat kita lihat suatu gambaran untuk
memperoleh permintaan pasar dengan menjumlahkan permintaan dari individu-
individu dalam pasar. Dalam contoh ini dimisalkan hanya terdapat 2 (dua) individu
dalam pasar barang X, yaitu A dan B. Dalam tabel tersebut digambarkan permintaan
A dan B terhadap barang X pada harga-harga antara Rp. 10.000,- hingga Rp.
6.000,-. Permintaan pasar diperoleh dengan menjumlahkan banyaknya barang yang
diminta oleh A dan B pada setiap tingkat harga. Berdasarkan data pada Tabel 2
(dua) di atas dapat dibuat kurva permintaan terhadap barang X oleh A, B dan Pasar.
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Gambar 2. Kurva Permintaan Perseorangan dan Pasar.

Kurva DD’ merupakan kurva permintaan A, sedangkan kurva DD’

merupakan kurva permintaan B. Apabila dijumlahkan akan diperoleh Kurva DD’”.

Pengaruh Faktor Selain Harga Terhadap Permintaan
Hukum permintaan secara teoritis lebih memfokuskan pada sifat hubungan
antara harga suatu barang dengan jumlah barang yang diminta, sedangkan pada
kenyataannya, banyaknya permintaan atas suatu barang juga ditentukan oleh
beberapa faktor yang lain. Untuk itu perlu kiranya dalam teori mengenai permintaan
ini diamati pula faktor-faktor penentu yang lain selain harga barang tersebut.
3.1. Harga Barang Lain
Hubungan antara suatu barang dengan barang yang lain dapat dibedakan
menjadi 3 (tiga) jenis, yaitu :
- Barang Pengganti
Suatu barang dinamakan barang pengganti apabila barang tersebut
dapat menggantikan fungsi barang lain tersebut. Teh dan kopi adalah barang
yang dapat saling menggantikan fungsinya. Seseorang yang biasa minum
teh sangat dimungkinkan dapat menerima kopi apabila teh tidak ada, dan

sebaliknya.



Harga barang pengganti dapat mempengaruhi permintaan barang
yang dapat digantikannya. Apabila harga barang pengganti semakin murah
maka barang yang digantikannya akan mengalami pengurangan dalam
permintaan. Dengan demikian apabila harga kopi turun maka sangat
dimungkinkan permintaan akan teh akan berkurang. Sebaliknya, apabila
harga kopi naik maka permintaan akan teh akan meningkat.

- Barang Pelengkap

Suatu barang dikatakan barang pelengkap apabila suatu barang
selalu digunakan bersama-sama dengan barang lainnya. Gula adalah barang
pelengkap dari kopi atau teh karena pada umumnya kopi dan teh yang kita
minum harus dibubuhi gula.

Kenaikan atau penurunan permintaan terhadap barang pelengkap
cenderung sejalan dengan perubahan permintaan barang yang
dilengkapinya. Misal, jika permintaan terhadap teh atau kopi meningkat
maka permintaan terhadap gula cenderung meningkat pula. Sebaliknya, jika
teh dan kopi menurun permintaannya maka permintaan terhadap gula juga
cenderung mengalami penurunan.

- Barang Netral

Barang dikatakan barang netral apabila antara kedua jenis barang
atau lebih tidak mempunyai hubungan yang erat. Misal, permintaan
terhadap gula dan sepatu. Perubahan permintaan terhadap gula tidak akan
mempengaruhi permintaan sepatu, demikian pula sebaliknya. Sehingga
apabila dua macam barang tidak mempunyai hubungan yang erat maka
perubahan terhadap permintaan salah satu barang cenderung tidak akan
mempengaruhi permintaan barang lainnya.

3.2. Pendapatan Masyarakat
Pendapatan masyarakat merupakan faktor yang penting dalam
menentukan corak permintaan terhadap berbagai barang. Perubahan
pendapatan cenderung selalu menimbulkan perubahan terhadap permintaan.
Berdasakan sifat perubahan permintaan apabila pendapatan berubah, suatu
barang dapat dibedakan menjadi 4 (empat) jenis, yaitu : barang inferior,

barang esensial, barang normal dan barang mewah.



- Barang Inferior.
Barang inferior merupakan suatu jenis barang yang banyak diminta oleh
masyarakat yang mempunyai pendapatan rendah. Jika pendapatan
masyarakat meningkat maka barang inferior ini cenderung ditinggalkan,
sebagai contoh yang umum di Indonesia : jagung, ketela, umbi dan lain-
lain. Pada masyarakat yang berpendapatan rendah, masyarakat dapat
mengkonsumsi jagung, ketela umbi dan lain-lain sebagai pengganti
beras. Akan tetapi pada saat pendapatan masyarakat tersebut meningkat
maka jagung, ketela, umbi dan lain-lain akan mereka tinggalkan dan
berganti untuk mengkonsumsi beras.

- Barang Esensial
Barang esensial merupakan barang yang sangat penting artinya dalam
kehidupan masyarakat sehari-hari. Barang ini biasanya merupakan barang
kebutuhan pokok yang harus dikonsumsi untuk menopang hidup manusia,
seperti sembilan kebutuhan pokok.

- Barang Normal
Barang dapat dikategorikan sebagai barang normal apabila barang
tersebut mengalami kenaikan jika terjadi kenaikan pendapatan, contohnya
adalah sepatu, peralatan rumah tangga dan lain-lain. Faktor yang
menyebabkan terjadinya peningkatan permintaan apabila terjadi kenaikan
pendapatan adalah kenaikan pendapatan akan menambah kemampuan
untuk membeli barang lebih banyak dan peningkatan pendapatan
memungkinkan seseorang untuk meningkatkan mutu kehidupannya.

- Barang Mewah
Barang mewah ini merupakan barang yang dapat dikonsumsi apabila
pendapatan seseorang sudah relatif tinggi, karena untuk mendapat barang
tersebut juga dibutuhkan biaya yang tinggi pula, misal emas, permata,
mobil produk terbaru dan sebagainya. Biasanya seseorang dapat
mengkonsumsi barang-barang ini setelah kebutuhan pokoknya terpenuhi.

3.3. Distribusi Pendapatan
Sejumlah pendapatan masyarakat yang tertentu jumlahnya akan
menimbulkan corak permintaan masyarakat yang berbeda pula, apabila
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pendapatan tersebut diubah corak distribusinya. Sebagai contoh, apabila
pemerintah menaikkan pajak bagi orang kaya dan hasil pajak tersebut
diberikan sebagai subsidi bagi orang tidak mampu, maka corak permintaan
terhadap berbagai jenis barang akan mengalami perubahan. Barang-barang
yang biasa dikonsumsi oleh orang kaya cenderung akan menurun, sedangkan
barang-barang yang biasanya dikonsumsi oleh orang tak mampu akan
meningkat, minimal kualitasnya.
Citarasa Masyarakat

Citarasa sangatlah berpengaruh terhadap jumlah permintaan. Sebagai
contoh, pada era tahun 1960an relatif sedikit orang yang mengkonsumsi
produk dari Negara Jepang, masyarakat lebih banyak mengkonsumsi produk
dari Eropa atau Amerika. Tetapi mulai tahun 1970an suasana ini cenderung
berubah, masyarakat lebih banyak mengkonsumsi produk dari Negara Jepang
daripada negara di Eropa atau Amerika, misalnya mobil.
Jumlah Penduduk

Pertambahan jumlah penduduk tidak secara otomatis akan menambah
jumlah permintaan. Biasanya pertambahan penduduk akan diikuti oleh
perkembangan dalam kesempatan kerja. Perkembangan kesempatan kerja
akan meningkatkan jumlah orang yang menerima pendapatan dan akhirnya
menambah daya beli atau konsumsi di masyarakat. Pertambahan daya beli
inilah yang akan meningkatkan permintaan.
Ekspektasi Masa Depan

Perubahan-perubahan yang sekiranya akan menguntungkan di masa
yang akan datang, akan mengakibatkan orang berlomba-lomba untuk
berusaha mengkonsumsi terhadap barang tersebut, minimal sebagai investasi.
Sebagai contoh bidang tanah, orang cenderung mengkonsumsi bidang tanah
karena salah satu dari sifat atau karakteristik bidang tanah adalah tidak
pernah terdepresiasi. Sehingga masyarakat berpikir bahwa minimal jaminan
keselamatan modalnya akan lebih terjamin atau bahkan sangat besar pula

kemungkinan untuk menghasilkan keuntungan yang relatif besar.
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4. Pergeseran dan Pergerakan Kurva Permintaan
Perubahan kurva permintaan dapat dibedakan menjadi 2 (dua), yaitu
pergeseran kurva ke arah kiri atau kanan dan pergerakan sepanjang kurva
permintaan. Hal tersebut secara umum disebabkan oleh 2 (dua) hal pula, yakni
perubahan harga maupun perubahan selain faktor harga. Dengan menggunakan
grafik permintaan, bagaimana caranya menunjukkan efek dari perubahan harga
maupun perubahan selain faktor harga ?
4.1. Gerakan Sepanjang Kurva Permintaan
Perubahan sepanjang kurva permintaan yaitu apabila terjadi perubahan
harga barang yang diminta, baik ketika harga naik maupun ketika harga turun.
Sebagai contoh dapat Anda lihat Gambar 3 di bawah ini.

10.000

20.000

15.000
DI

Gambar 3. Gerakan Sepanjang Kurva Permintaan

DD’ adalah kurva permintaan pasar terhadap buah Durian. Awalnya
harga buah Durian adalah Rp. 20.000,- dan jumlah yang diminta adalah 500
buah. Kondisi ini ditunjukkan oleh titik R. Apabila penjual menurunkan
harganya menjadi Rp. 15.000,- per buah maka permintaan akan meningkat
menjadi 750 buah atau naik sebesar 250 buah (ditunjukkan oleh titik A).
Namun, apabila penjual menaikkan harga menjadi Rp. 25.000,- per buah maka
permintaan akan menurun menjadi 250 buah (ditunjukkan oleh titik B). Dari

ilustrasi di atas dapat diketahui bahwa ketika penjual menurunkan harga buah

11



Durian dari Rp. 20.000,- menjadi Rp. 15.000,- atau turun sebesar Rp. 5.000,-
maka terjadi peningkatan permintaan sebesar 250 buah. Demikian pula ketika
penjual menaikkan harga buah Durian dari Rp. 20.000,- menjadi Rp. 25.000,-
atau menaikkan harga sebesar Rp. 5000,- maka permintaan akan menurun
sebesar 250 buah. Ini berarti terjadi pergerakan di dalam kurva permintaan,
yaitu apabila terjadi kenaikan harga maka titik R akan bergerak ke titik B dan
apabila terjadi penurunan harga maka titik R akan bergerak ke titik A.
4.2. Pergeseran Kurva Permintaan.

Ke arah manakah kurva permintaan bergeser apabila terjadi perubahan
yang disebabkan oleh faktor selain harga ? Jika terjadi perubahan terhadap
permintaan yang disebabkan oleh faktor selain harga maka kurva permintaan
akan bergeser ke arah kanan atau Kiri. Faktor-faktor tersebut misalnya :
naiknya pendapatan masyarakat atau perubahan citarasa masyarakat. Sebagai

ilustrasi dapat dilihat pada Gambar 4 sebagai berikut :

Gambar 4. Pergeseran Kurva Permintaan.

Pada Gambar 4 di atas dapat anda lihat pergeseran kurva permintaan ke
arah kanan (D’) maupun ke arah kiri (D*) dari kurva asalnya (D). Kurva
bergeser ke arah kanan misalnya, terjadi apabila pendapatan masyarakat naik

atau meningkat sehingga terjadi peningkatan kuantitas barang yang diminta.
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Hal ini menyebabkan kurva bergeser ke arah kanan, yaitu dari kurva D (kurva
semula) bergerak ke arah kurva D’. Namun sebaliknya, apabila pendapatan
masyarakat menurun maka kurva semula (D) akan bergeser ke arah Kiri (D¥),
karena dengan menurunnya pendapatan masyarakat maka daya beli masyarakat
akan menurun pula, sehingga kuantitas permintaan akan turun atau kurva

bergeser ke arah Kiri.

5. Teori Penawaran

Suatu permintaan belum merupakan syarat yang cukup untuk mewujudkan
transaksi di dalam pasar. Permintaan yang ada hanya dapat dipenuhi apabila para
penjual dapat menyediakan barang-barang yang dibutuhkan. Pertanyaan yang
muncul adalah : bagaimana tingkah laku penjual dalam menyediakan atau
menawarkan barang yang dibutuhkan masyarakat di pasar ? Faktor-faktor apakah
yang mempengaruhi produksi dan penawaran barang yang akan dijual ? Pada sub
bab ini akan dijelaskan mengenai sifat hubungan antara harga dan penawaran serta
faktor-faktor yang mempengaruhi penawaran tersebut.

Perilaku penjual dalam menawarkan barangnya pada berbagai tingkat harga
dipengaruhi oleh beberapa faktor. Secara umum faktor-faktor tersebut antara lain
adalah :

1. Harga barang itu sendiri

2. Harga barang lain (yang sejenis)

3. Biaya produksi

4. Teknologi

Untuk menganalisis penawaran, cara yang digunakan relatif sama dengan
cara dalam menganalisis permintaan. Misalnya faktor-faktor yang lain tidak
berubah (cateris paribus), maka terlebih dahulu diperhatikan pengaruh perubahan
harga terhadap jumlah barang yang ditawarkan penjual. Demikian pula selanjutnya

untuk menganalisis faktor-faktor selain harga terhadap penawaran.

6. Hubungan Antara Harga dan Penawaran Serta Kurva Penawaran
Harga barang selalu dipandang sebagai faktor yang sangat penting dalam
menentukan penawaran sehingga teori penawaran lebih terfokus pada hubungan
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antara harga dengan jumlah barang yang ditawarkan. Untuk jelasnya maka perlu
kiranya untuk dikupas hubungan antara harga dengan penawaran seperti yang telah
dinyatakan dalam hukum penawaran.

Hukum penawaran merupakan suatu pernyataan yang menjelaskan
mengenai sifat hubungan antara harga suatu barang dengan jumlah barang yang
ditawarkan. Dalam hukum ini prinsipnya adalah bagaimana keinginan para penjual
untuk menawarkan barangnya apabila harganya tinggi dan bagaimana pula
keinginan penjual untuk menawarkan barangnya apabila harganya rendah. Hukum

penawaran menyatakan bahwa semakin tingqgi harga suatu barang maka semakin

banyak jumlah barang yang ditawarkan. Sebaliknya semakin rendah suatu barang

maka akan semakin sedikit jumlah barang yang ditawarkan. Sebagai ilustrasi maka

akan diberikan contoh sebagai berikut.

Tabel 3. Daftar Penawaran

Kondisi Harga (Rp) Jumlah barang yang ditawarkan
(buah Durian)
A 25.000 1.000
B 20.000 800
C 15.000 600
D 10.000 400
E 5.000 200

Gambaran di atas merupakan suatu daftar jumlah penawaran pada berbagai
tingkat harga, atau yang biasa dikenal dengan daftar penawaran. Pada contoh
tersebut menunjukkan suatu penawaran buah Durian yang terjadi dalam suatu
pasar. Ketika harga buah Durian Rp. 25.000,- maka penjual akan menawarkan
sebanyak 1.000 buah. Namun ketika harga turun menjadi Rp. 5.000,- maka penjual
akan mengurangi atau hanya bersedia menawarkan 200 buah. Untuk lebih
memperjelas maka berdasarkan Tabel 3 di atas akan Kita ilustrasikan ke dalam

bentuk kurva penawaran sebagai berikut.
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Gambar 5. Kurva Penawaran

Kurva penawaran merupakan suatu kurva yang menunjukkan hubungan
antara harga suatu barang dengan jumlah barang yang ditawarkan. Hubungan
antara harga dengan jumlah barang yang diminta ditunjukkan oleh titik A, B, C, D
dan E. Garis yang menghubungkan antar titik-titik tersebut adalah kurva
penawaran, dan dalam hal ini diberikan simbol SS’. Seperti analisis permintaan,
maka dalam analisis penawaran perlu kita bedakan antara penawaran dengan
jumlah barang yang ditawarkan. Penawaran berarti jumlah keseluruhan secara
kuantitas dari setiap tingkat harga pada sebuah kurva penawaran, sedangkan jumlah
barang yang ditawarkan berarti jumlah barang yang ditawarkan pada tingkat harga

tertentu.

Pengaruh Faktor Selain Harga Terhadap Penawaran

Seperti telah dijelaskan di depan bahwa penawaran terhadap suatu barang
selain ditentukan oleh barang itu sendiri juga ditentukan oleh beberapa faktor yang
lain selain harga. Untuk melengkapi analisis mengenai faktor-faktor yang
mempengaruhi penawaran maka perlu pula diteliti peran faktor-faktor yang lain

selain harga tersebut.
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7.1.

7.2.

7.3.

Harga barang lain yang sejenis

Pada kondisi riil di masyarakat, terdapat persaingan antar barang yang
sejenis (pengganti) yaitu antara satu produk dengan produk yang lain dalam
memenuhi kebutuhan. Hal ini akan berdampak pada persaingan di dalam
penawaran suatu barang. Sebagai contoh, kenaikan biaya produksi susu di
luar negeri akan membawa akibat pada kenaikan harga susu yang diimpor
menjadi lebih mahal, sehingga konsumen susu di dalam negeri akan
cenderung untuk mengalihkan konsumsi susu pada susu yang berasal dari
dalam negeri. Kenaikan konsumsi susu yang berasal dari dalam negeri ini
akan mendorong produsen dalam negeri untuk meningkatkan atau menaikkan
produksi dan penawaran susu.
Biaya Produksi

Biaya yang dikeluarkan untuk memperoleh faktor produksi
merupakan pengeluaran yang sangat penting dalam proses produksi.
Pengeluaran tersebut mempunyai peranan yang sangat besar dalam
menentukan biaya produksi. Tanpa adanya kenaikan produktivitas dan
efisiensi, kenaikan harga dari faktor produksi akan mengakibatkan pada
kenaikan biaya produksi. Kenaikan harga untuk memperoleh faktor produksi
sudah dapat dipastikan akan mengurangi keuntungan mereka (perusahaan),
sehingga penawaranpun cenderung akan berkurang. Bahkan tidak menutup
kemungkinan jika biaya yang dikeluarkan untuk memperoleh faktor produksi
lebih tinggi dari keuntungannya maka perusahaan tersebut akan menutup
usahanya.
Teknologi

Tingkat teknologi memegang peranan yang sangat penting dalam
menentukan jumlah penawaran. Kenaikan produksi dan perkembangan
ekonomi yang meningkat pada umumnya dipengaruhi oleh teknologi yang
semakin modern. Kemajuan teknologi bahkan mampu untuk mengurangi
biaya produksi, mempertinggi produktivitas, meningkatkan mutu serta
menciptakan barang baru.

Dalam hubungannya dengan penawaran suatu barang, kemajuan

teknologi berpengaruh terhadap 2 (dua) hal, yaitu : produksi dapat ditambah
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secara lebih cepat dan biaya produksi yang semakin menurun / murah.
Indikasi dari hubungan tersebut dapatlah disimpulkan bahwa kemajuan

teknilogi cenderung akan menaikkan penawaran.

8. Pergeseran dan Pergerakan Kurva Penawaran
Seperti halnya pada kurva permintaan, kurva penawaranpun dapat
mengalami pergeseran maupun pergerakan. Perubahan harga akan mengakibatkan
suatu pergerakan di sepanjang kurva penawaran, sedangkan perubahan selain faktor
harga akan mengakibatkan pergeseran kurva penawaran tersebut. Sebagai ilustrasi

coba Anda perhatikan Gambar 6 sebagai berikut.

SS1
P1

P2

Gambar 6. Pergerakan dan Pergeseran Kurva Penawaran

Misal pada mulanya kurva penawaran adalah SS’. Titik A menggambarkan
pada waktu harga adalah P1 dan jumlah barang yang ditawarkan adalah Q1. Ketika
harga turun menjadi P2 hubungan di antara harga dan jumlah barang yang
ditawarkan bergerak ke Titik A2. Ini berarti jumlah barang yang ditawarkan

hanyalah sebanyak Q2.
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Pada kasus yang lain, perubahan jumlah barang yang ditawarkan dapat
menyebabkan pergeseran kurva penawaran. Pergeseran kurva dari kurva SS’
menjadi S;S; atau S,S; sebagai contohnya. Pergeseran kurva penawaran dari SS’
menjadi S;S; menyebabkan jumlah barang yang ditawarkan menjadi bertambah,
yaitu dari Q1 menjadi Q4 walaupun harga tetap sebesar P1l. Keadaan ini
ditunjukkan oleh Titik Al. Pergeseran kurva SS’ menjadi S,;S, menggambarkan
pengurangan jumlah penawaran yaitu dari Q1 menjadi Q3 dan keseimbangan
terletak pada Titik A3. Ini berarti bahwa pada harga P1 sekarang, jumlah barang
yang ditawarkan hanya sebanyak Q3.

Keseimbangan Harga / Equilibrium

Harga suatu barang dan jumlah barang yang diperjualbelikan ditentukan
oleh permintaan dan penawaran barang tersebut. Inilah yang secara umum Kkita
sebut dengan pasar. Dengan kata lain, untuk menganalisis pasar maka perlu analisis
permintaan dan penawaran terhadap suatu barang yang ada. Keadaan di suatu pasar
dikatakan dalam keseimbangan atau equilibrium apabila jumlah barang yang
ditawarkan pada harga tertentu adalah sama dengan jumlah permintaan pada harga
tertentu itu pula. Sehingga harga suatu barang dengan jumlah barang yang
diperjualbelikan dapat ditentukan dengan melihat keadaan keseimbangan dalam
suatu pasar. Cara yang biasa digunakan untuk melihat keseimbangan ini adalah
dengan menggunakan angka dan dapat pula dengan menggunakan kurva
permintaan dan kurva penawaran.
9.1. Keseimbangan Secara Angka.

Pada kenyataannya interaksi antara permintaan dan penawaran dapat
terjadi pada kondisi yang berbeda-beda. Pertama, kelebihan penawaran yaitu
keadaan di mana jumlah barang yang ditawarkan di pasar melebihi
permintaan. Kedua, kelebihan permintaan yaitu jumlah barang yang diminta
melebihi jumlah barang yang ditawarkan. Dan yang ketiga, adalah
keseimbangan atau equilibrium yaitu kondisi di mana jumlah barang yang
ditawarkan adalah sama dengan permintaan. Sebagai ilustrasi marilah kita

lihat contoh sebagai berikut.
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9.2.

Tabel 4. Permintaan dan Penawaran barang X

Harga (Rp) | Permintaan | Penawaran Sifat Interaksi
5.000 200 900 Kelebihan penawaran
4.000 400 800 Kelebihan penawaran
3.000 600 600 Keseimbangan/Equilibrium
2.000 900 375 Kelebihan permintaan
1.000 1.300 100 Kelebihan permintaan

Dimisalkan harga barang X yang berlaku di pasar adalah Rp. 5.000,-.
Pada harga tersebut jumlah barang diminta pembeli hanyalah 200 buah,
sedangkan penjual menawarkan barang sejumlah 900 buah. Kelebihan
penawaran tersebut akan mendorong penjual menurunkan harga. Hal ini juga
terjadi apabila harga barang X yang berlaku di pasar adalah Rp. 4.000,-.

Coba Anda perhatikan pula apabila harga sangat rendah. Misalnya
harga barang X adalah Rp. 1.000,-. Pada harga ini jumlah permintaan akan
barang X akan naik menjadi 1.300, sedangkan penjual hanya bersedia
menjual atau menawarkan barang X sejumlah 100. Permintaan para pembeli
tersebut merupakan kondisi di mana terjadi kelebihan permintaan. Akibatnya
penjual atau penawaran akan meningkat atau menaikkan harga barang X
tersebut. Kondisi ini akan sama ketika harga barang X adalah Rp. 2.000,-.

Sekarang kita cermati kondisi ketika harga barang X adalah Rp.
3.000,-. Ternyata berdasarkan pada Tabel 4 di atas, interaksi yang terjadi
antara permintaan dan penawaran adalah sama atau seimbang. Artinya ketika
harga barang X adalah Rp. 3.000,-maka jumlah barang yang diminta oleh
pembeli adalah sama dengan jumlah barang yang ditawarkan oleh penjual,
yaitu sebanyak 600. Inilah keseimbangan pasar yang terjadi atau sering pula
disebut dengan harga pasar.

Keseimbangan Secara Grafik

Cara yang kedua untuk menganalisis pasar adalah dengan cara grafik.
Berdasarkan Tabel 4 di atas akan kita lihat grafik atau kurva permintaan dan
penawaran di dalam menentukan keseimbangan. Untuk itu marilah kita

cermati kurva permintaan dan penawaran sebagai berikut.
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9.3.

Kelebihan penawaran
5.000

3.000

1.000

Kelebihan permintaan

200 400 600 900 1.300 Q

Gambar 7. Kurva Keseimbangan Permintaan dan Penawaran.

Kurva D menggambarkan permintaan barang X dan Kurva S
menggambarkan penawaran barang X. Kedua kurva tersebut digambar
berdasarkan data pada Tabel 4 di atas. Pada harga Rp. 5.000 kurva penawaran
berada di sebelah kanan kurva permintaan, artinya penawaran melebihi
permintaan. Keadaan ini cenderung tidak stabil dan harga akan mengalami
penurunan. Hal sebaliknya ketika harga Rp. 1.000,- keadaan yang terjadipun
akan sebaliknya pula. Kurva permintaan berada di sebelah kanan kurva
penawaran, yang artinya permintaan melebihi penawaran. Keadaan inipun
cenderung tidak stabil dan harga akan mengalami kenaikan. Namun ketika
harga barang X adalah Rp. 3.000,- kurva permintaan dan penawaran saling
berpotongan, yaitu pada Titik E. Perpotongan antara permintaan dan
penawaran ini berarti permintaan sama dengan penawaran, sehingga keadaan
keseimbangan / equilibrium tercapai pada harga tersebut.

Perubahan Permintaan dan Penawaran

Perubahan-perubahan faktor lain di luar harga dapat mempengaruhi

permintaan dan penawaran sehingga akan menyebabkan perubahan

keseimbangan pasar. Secara umum terdapat 4 (empat) hal yang
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memungkinkan terjadinya perubahan yang dalam hal ini adalah pergeseran

kurva permintaan dan penawaran, yaitu :

Kurva permintaan bergeser ke kanan, akibat dari permintaan bertambah
Kurva permintaan bergeser ke Kiri, akibat dari permintaan berkurang
Kurva penawaran bergeser ke kanan, akibat dari penawaran bertambah
Kurva penawaran bergeser ke kiri, akibat dari penawaran berkurang.

Masing-masing perubahan tersebut dapat terjadi secara individual,

yaitu hanya salah satu kurva saja yang berubah (dapat kurva permintaan dan

dapat pula penawaran) atau dapat pula terjadi secara bersama-sama antara

kurva permintaan dan kurva penawaran. Pada Gambar 8 di bawah ini akan

Kita amati pergeseran kurva permintaan dan kurva penawaran.

DD’ S

P2

P1
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Q

Gambar 8. Pergeseran Kurva Permintaan dan Penawaran Terhadap

a.

Equilibrium

Pada Gambar 8(a) merupakan gambar efek dari peningkatan permintaan.
Pergeseran kurva permintaan ke arah kanan yaitu dari DD menjadi DD’
menggambarkan terjadinya peningkatan permintaan. Perubahan ini
menyebabkan keadaan keseimbangan berubah dari E menjadi E1. Hal ini
menunjukkan bahwa peningkatan permintaan menyebabkan harga naik
dari P1 menjadi P2 dan barang yang diminta meningkat dari Q1 menjadi
Q2.

Pada Gambar 8(b) merupakan gambar efek dari peningkatan penawaran.
Pergeseran kurva penawaran ke arah kanan yaitu dari SS menjadi SS’
menggambarkan terjadinya peningkatan penawaran. Perubahan ini
menyebabkan keadaan keseimbangan berubah dari E menjadi E1. Hal ini
menunjukkan bahwa peningkatan penawaran menyebabkan harga turun
dari P1 menjadi P2 dan barang yang diminta meningkat dari Q1 menjadi

Q2.

Dari Gambar 8 di atas dapat kita simpulkan bahwa berkurangnya

permintaan mengakibatkan harga turun dan jumlah barang yang dimintapun

akan berkurang (kurva permintaan bergeser ke arah Kiri) dan berkurangnya
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penawaran mengakibatkan harga naik dan barang yang ditawarkan juga
berkurang (kurva penawaran bergeser ke arah Kiri ).

Sekarang bagaimanakah jika pergeseran kurva permintaan maupun
penawaran terjadi secara bersama sama ? Terdapat beberapa kemungkinan
terjadinya pergeseran kurva permintaan dan penawaran yang terjadi secara
bersama-sama. Kemungkinannya adalah kurva bergeser ke arah yang sama
atau dimungkinkan pula kurva tersebut bergeser ke arah yang berbeda atau
berlawanan. Bagaimanakah jika hal tersebut terjadi ? Untuk memperjelas

coba Anda cermati Gambar 9 di bawah ini.

Q

Gambar 9. Pergeseran Kurva Permintaan dan Penawaran yang Searah

Pada Gambar 9 di atas pertama-tama kurva permintaan adalah DD,
sedangkan kurva penawaran adalah SS dengan titik equilibrium E. Kemudian
secara bersama-sama kedua kurva tersebut begeser ke arah kanan, sehingga
kurva DD menjadi DD’ dan Kurva SS menjadi SS’ serta titik E menjadi E1.
Dari gambar tersebut dapat disimpulkan bahwa pergeseran kurva permintaan
dan penawaran ke arah kanan akan mengakibatkan harga turun, yaitu dari P1
menjadi P2 dan jumlah barang yang ditawarkan meningkat dari Q1 menjadi

Q2.
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Pertanyaan yang timbul kemudian adalah, apakah setiap perubahan
pada kurva permintaan dan kurva penawaran tersebut akan mengakibatkan
hal yang sama seperti contoh di atas ? Tentu saja tidak. Mengapa ? Karena
pada contoh di atas hanya berlaku apabila perubahan atau pergeseran kurva
permintaan lebih besar dari penawaran. Untuk memperjelas coba Anda amati

ilustrasi di bawah ini.

DD DD’ / ss

P1

Q

Gambar 10. Pergeseran Kurva Permintaan dan Penawaran Dengan Besaran
Sama

Dari gambar di atas Anda dapat menyimpulkan bahwa dengan adanya

pergeseran kurva permintaan dan kurva penawaran yang sama besarnya maka

harga barang yang diperjualbelikan adalah tetap yaitu P1, sedangkan yang

berubah hanyalah jumlah barang yang diminta saja, yaitu dari Q1 menjadi

Q2.

B. ELASTISITAS PERMINTAAN DAN PENAWARAN
Pernahkah Anda berpikir tentang barang yang harganya turun 1 (satu)% ?
Jika kita merunut pada hukum permintaan maka kemungkinan yang akan terjadi
adalah permintaan akan bertambah. Tentunya permintaan tersebut akan berbeda dari

satu keadaan ke keadaan yang lain dan dari satu barang ke barang lainnya. Jika
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perubahan harga yang kecil menimbulkan suatu perubahan yang besar terhadap
jumlah barang yang diminta maka permintaan tersebut mempunyai sifat elastis.
Namun apabila perubahan harga yang besar tetapi tidak menyebabkan perubahan
jumlah permintaan yang tidak begitu banyak maka dapat dikatakan permintaan
tersebut bersifat tidak elastis.

Untuk mengukur secara kuantitatif mengenai besarnya pengaruh perubahan
harga terhadap perubahan jumlah barang yang diminta kita sebut dengan elastisitas
permintaan. Sedangkan untuk mengukur secara kuantitatif mengenai perubahan
harga terhadap perubahan jumlah barang yang ditawarkan kita sebut dengan
elastisitas penawaran. Namun di dalam materi ini hanya akan dijelaskan mengenai

sifat elastisitas yang diilustrasikan dalam bentuk atau gambar kurva.

1. Bentuk Kurva Permintaan
Apabila kurva permintaan berbentuk semakin landai maka suatu
pergeseran kurva penawaran akan menimbulkan perubahan harga yang relatif
kecil/sedikit namun perubahan jumlah barang yang diperjualbelikan relatif
besar. Untuk memperjelas dapat Anda lihat pada ilustrasi Gambar 11 sebagai
berikut.

Q2 Q1 Q

Gambar 11. Kurva Permintaan Berbentuk Landai
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Pada awalnya titik keseimbangan berada pada titik E yang merupakan
perpotongan antara kurva permintaan (DD) dan kurva penawaran (SS) dengan
posisi harga pada titik P1 dan jumlah barang Q1. Jika kemudian penawaran
berkurang, yaitu kurva SS bergeser menjadi SS’ maka keseimbangan yang baru
berubah menjadi titik E’. Berdasar uraian tersebut dapat kita simpulkan bahwa
pergeseran kurva penawaran tersebut mengakibatkan harga naik yang relatif kecil,
yaitu dari titik P1 menjadi P2 dan jumlah barang berubah relatif besar yaitu
berkurang dari Q1 menjadi Q2.

Sebaliknya, jika kurva permintaan berbentuk semakin curam maka suatu
pergeseran kurva penawaran akan mengakibatkan perubahan harga yang relatif
besar namun perubahan jumlah barang yang diperjualbelikan relatif kecil. Untuk

memperjelas dapat Anda lihat pada ilustrasi Gambar 12 sebagai berikut.

DD

P
SS’
/ SS

P2 7
P1 E

4—
0

Q2 Q1 Q

Gambar 12. Kurva Permintaan Berbentuk Curam

Pada awalnya titik keseimbangan berada pada titik E yang merupakan
perpotongan antara kurva permintaan (DD) dan kurva penawaran (SS) dengan
posisi harga pada titik P1 dan jumlah barang Q1. Jika kemudian penawaran
berkurang, yaitu kurva SS bergeser menjadi SS’ maka keseimbangan yang baru
berubah menjadi titik E’. Sehingga dapat kita simpulkan bahwa pergeseran kurva

penawaran tersebut mengakibatkan kenaikan harga yang relatif besar yaitu dari
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titik P1 menjadi P2 dan jumlah barang berubah relatif kecil yaitu berkurang dari Q1
menjadi Q2.

Jenis Elastisitas Permintaan

Koefisien elastisitas mempunyai nilai yang berkisar antara satu sampai
tak terhingga. Elastisitas permintaan adalah nol apabila perubahan harga tidak akan
merubah jumlah barang yang diminta, yaitu barang yang diminta tetap saja
jumlahnya, walaupun harga mengalami kenaikan ataupun penurunan. Sifat
permintaan ini disebut dengan permintaan tidak elastis sempurna. Bentuknya

adalah sejajar dengan sumbu tegak. Untuk jelasnya lihat Gambar 13 di bawah ini.

Q
0

Gambar 13. Kurva permintaan tidak elastis sempurna

Kebalikan dari koefisien elastisitas di atas adalah apabila koefisien
elastisitas permintaan mempunyai nilai tak terhingga, yaitu apabila suatu harga
tertentu, barang yang ada di pasar semua dapat terbeli. Atau sama saja artinya
dengan berapapun banyaknya barang yang ditawarkan, semua akan dapat terjual.
Sifat permintaan ini sering disebut dengan elastis sempurna. Bentuk kurvanya

adalah sejajar dengan sumbu datar. Untuk jelasnya lihat Gambar 14 di bawah ini.
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Gambar 14. Kurva permintaan elastis sempurna

Sifat elastisitas permintaan yang lain adalah elastis uniter. Ciri dari kurva
permintaan yang elastisitasnya uniter adalah apabila mempunyai nilai koefisien
sebesarl (satu). Untuk jelasnya dapat Anda lihat bentuk kurva permintaan dengan

sifat elastisitas uniter pada Gambar 15 di bawah ini.

P

Gambar 15. Kurva permintaan uniter

Ketiga contoh di atas adalah beberapa jenis elastisitas yang mempunyai
sifat istimewa. Karena pada umumnya sifat elastisitas yang paling sering dijumpai

adalah permintaan yang bersifat elastis dan tidak elastis.
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Permintaan yang bersifat elastis terjadi yaitu apabila harga berubah maka
permintaan akan mengalami perubahan dengan persentase yang melebihi
persentase perubahan harga. Nilai koefisien elastisitas dari permintaan yang
bersifat elastis adalah lebih besar dari satu. Bentuk kurva ini adalah cenderung atau
relatif mendatar namun tidak sejajar dengan sumbu datar. Untuk jelasnya dapat
dilihat pada Gambar 16 di bawah ini.

P

Gambar 16. Kurva permintaan elastis

Kurva permintaan yang bersifat tidak elastis, yaitu apabila koefisien
elastisitas permintaan barang tersebut adalah di antara nol dan satu. Hal ini terjadi
apabila persentase perubahan harga lebih besar dari persentase perubahan jumlah
barang yang diminta. Untuk jelasnya dapat anda lihat bentuk kurva permintaan

dengan sifat tidak elastis pada Gambar 17 di bawah ini.
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3.

Gambar 17. Kurva permintaan tidak elastis

Faktor-faktor Yang Menentukan Elastisitas Permintaan

3.1. Banyaknya barang pengganti

Apabila suatu barang mempunyai banyak barang pengganti maka
permintaan cenderung mempunyai sifat elastis. Hal ini berarti perubahan harga
yang kecil dengan cepat akan mengakibatkan perubahan yang besar terhadap
permintaan. Ketika harga barang naik para pembeli cenderung mengurangi
pembelian terhadap barang tersebut. Mereka lebih suka membeli barang-lain
yang sejenis sebagai penggantinya, yang harganya tidak mengalami perubahan.
Sebaliknya ketika harga barang turun para pembeli melihat bahwa barang
tersebut lebih murah dari pada barang penggantinya dan pembeli cenderung
akan membeli barang tersebut.

Untuk permintaan terhadap suatu barang yang tidak banyak
mempunyai barang pengganti cenderung mempunyai sifat tidak elastis. Hal ini
disebabkan oleh beberapa faktor, yaitu antara lain :

1. Sulitnya mencari barang pengganti.
Ketika suatu barang naik dan pembeli sulit untuk mencari barang
penggantinya maka pembeli tetap membeli barang tersebut. Oleh
karena itu, permintaan terhadap barang tersebut tidak akan banyak

berubah.Sebagai contoh tanah dalam arti ruang.
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2. Permintaan tidak banyak bertambah.

Artinya, ketika harga turun, permintaannya tidak banyak bertambah

karena tidak banyak pembeli yang pindah untuk membeli barang

yang sejenisnya.

Dari uraian kedua faktor tersebut dapat kita tarik benang merah bahwa
semakin banyak jenis barang pengganti maka semakin elastis sifat
permintaannya. Sebaliknya semakin sedikit barang pengganti maka semakin
tidak elastis sifat permintaannya.

3.2. Persentase pendapatan

Besarnya suatu pendapatan yang digunakan untuk mengkonsumsi
suatu barang dapat berpengaruh terhadap elastisitas permintaan terhadap
barang tersebut. Sebagai contoh orang yang suka mengkonsumsi makanan
ringan, seperti tahu tempe misalnya, yang harganya relatif murah. Apabila
seseorang sudah menyukai tahu tempe, kenaikan harga tahu tempe tersebut
tidak akan mempengaruhi permintaannya. la akan tetap membeli tahu tempe,
karena pengeluaran untuk tahu tempe tersebut merupakan bagian yang relatif
kecil dari pendapatannya. Hal ini berbeda apabila persentase pengeluaran yang
digunakan untuk mengkonsumsi suatu barang relatif besar. Sebagai contoh
apabila seseorang akan mengkonsumsi atau membeli sebuah mobil jenis X.
Namun tiba-tiba harga mobil jenis X tersebut naik cukup tinggi harganya,
maka orang tersebut akan cenderung untuk mengalihkan untuk membeli jenis
mobil yang lain atau bahkan membatalkan rencananya tersebut. Dari uraian
tersebut dapat disimpulkan bahwa semakin kecil bagian dari pendapatan yang
kita gunakan untuk mengkonsumsi suatu barang maka semakin tidak elastis
sifat barang tersebut. Namun sebaliknya, semakin besar bagian dari
pendapatan yang kita gunakan untuk mengkonsumsi suatu barang maka

semakin elastis sifat barang tersebut.

4. Elastisitas Permintaan Yang Lain
Berbicara tentang elastisitas permintaan yang telah diuraikan di atas masih
terbatas pada perhatian yang berkaitan antara harga dan permintaan atau lebih
tepatnya adalah elastisitas yang bersifat teoritis. Selain itu sebenarnya ada dua jenis
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elastisitas permintaan yang pada kenyataan di lapangan sering atau bahkan banyak
terjadi. Dua faktor yang sering dilihat pengaruh perubahannya terhadap permintaan
yang terjadi di lapangan adalah harga barang lain dan pendapatan. Hal tersebut
sesuai jenisnya digolongkan menjadi 2 (dua), yaitu :
a. Elastisitas permintaan silang
Elastisitas permintaan silang atau yang juga sering disebut dengan
elastisitas silang adalah elastisitas nilai koefisien yang menunjukkan sampai di
mana besarnya perubahan permintaan terhadap suatu barang apabila terjadi
perubahan terhadap harga barang. Nilai elastisitas silang berkisar di antara tak
terhingga negatif hingga tak terhingga positif. Barang-barang pelengkap
mempunyai nilai elastisitas silang yang negatif apabila jumlah barang X yang
diminta berubah arah dan bertentangan dengan perubahan harga barang Y.
Contohnya harga premium dengan permintaan kendaraan mobil berbahan bakar
bensin. Untuk nilai elastisitas silang yang positif apabila permintaan terhadap
suatu barang berubah ke arah yang sama dengan harga barang penggantinya.

Contohnya adalah mobil pribadi dan bus kota atau kendaraan umum.

b. Elastisitas permintaan pendapatan.

Elastisitas permintaan pendapatan atau yang sering pula disebut dengan
elastisitas pendapatan adalah suatu nilai koefisien elastisitas yang menunjukkan
sampai di mana besarnya perubahan permintaan terhadap suatu barang sebagai
akibat dari perubahan pendapatan pembeli. Jika terdapat hubungan yang searah
antara perubahan pendapatan dan perubahan permintaan maka elastisitas
pendapatannya bersifat positif. Biasanya barang-barang yang mempunyai sifat
demikian adalah jenis barang normal. Jika pendapatan meningkat namun
permintaan berkurang maka elastisitas pendapatan mempunyai sifat negatif.
Biasanya barang-barang ini adalah jenis barang inferior.

Elastisitas pendapatan dikatakan tidak elastis apabila nilai koefisien
elastisitasnya bernilai kurang dari satu. Artinya perubahan pendapatan hanya
menimbulkan perubahan permintaan yang relatif kecil. Elastisitas pendapatan
yang bersifat elastis yaitu apabila perubahan pendapatan menimbulkan dampak
permintaan yang relatif besar (lebih besar dari 1).
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5. Jenis Elastisitas Penawaran

Sesuai hukum penawaran telah dijelaskan bahwa perubahan harga akan
mengubah jumlah penawaran. Terkait dengan hal tersebut maka konsep elastisitas
dapat pula digunakan untuk menjelaskan mengenai perubahan penawaran.
Elastisitas penawaran menerangkan mengenai suatu ukuran nilai responsif suatu
penawaran sebagai akibat dari perubahan harga. Secara umum elastisitas
penawaran mempunyai formula yaitu persentase perubahan jumlah barang yang
ditawarkan dibagi dengan persentase perubahan harga. Elastisitas penawaran
mempunyai sifat yang sama dengan elastisitas permintaan, yaitu terbagi menjadi 5
(lima) golongan, yaitu antara lain elastis sempurna, elastis, elastis uniter, tidak
elastis dan tidak elastis sempurna.

Penawaran yang bersifat tidak elastis sempurna terjadi apabila penjual sama
sekali tidak menambah penawarannya meskipun permintaan bertambah. Bentuk
kurva penawarannya adalah tegak atau sejajar dengan sumbu vertikal. Untuk

jelasnya bentuk kurva tersebut dapat anda lihat pada Gambar 18 di bawah ini.

P

Q

Gambar 18. Kurva penawaran tidak elastis sempurna

Elastisitas penawaran yang lain adalah elastis sempurna. Bentuk kurva ini
adalah sejajar dengan sumbu horizontal. Untuk jelasnya kurva ini dapat anda lihat pada

Gambar 19 di bawah ini
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Gambar 19. Kurva penawaran elastis sempurna

Elastisitas penawaran yang lain adalah elastisitas penawaran yang bersifat
uniter. Cirinya adalah kurva penawaran tersebut dimulai dari titik 0. Untuk jelasnya
kurva penawaran yang mempunyai sifat elastisitas uniter dapat Anda lihat pada Gambar
20 di bawah ini.

Gambar 20. Kurva penawaran uniter

Elastisitas penawaran yang bersifat tidak elastis terjadi apabila perubahan
harga hanya akan menimbulkan perubahan penawaran yang relatif kecil. Bentuk kurva
penawaran yang bersifat tidak elastis biasanya lerengnya bersifat curam atau cenderung
mengarah sejajar dengan sumbu vertikal. Untuk jelasnya, kurva penawaran yang

mempunyai sifat tidak elastis dapat Anda lihat pada Gambar 21 di bawah ini.
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Gambar 21.. Kurva penawaran tidak elastis

Sifat elastisitas penawaran yang lain adalah penawaran elastis. Penawaran
elastis ini terjadi apabila perubahan harga mengakibatkan terjadinya perubahan
penawaran yang relatif besar. Bentuk kurva ini biasanya relatif datar atau cenderung
sejajar dengan sumbu horisontal. Untuk jelasnya, kurva penawaran yang mempunyai

sifat elastis dapat Anda lihat pada Gambar 22 di bawah ini.

P

-

Gambar 22. Kurva penawaran elastis
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MODUL
PASAR TANAH

Apakah Pasar Tanah itu ?

Bicara mengenai pasar tidak dapat dilepaskan dari praktek permintaan
(demand) dan penawaran (supply) yang terjadi. Mengapa ? Karena suatu pasar akan
terbentuk jika terjadi suatu mekanisme kesepakataan antara permintaan dan
penawaran atau antara penjual dan pembeli. Jumlah total kesepakatan antara
permintaan dan penawaran yang terjadi secara riil di lapangan inilah yang dikenal
atau biasa disebut dengan pasar. Jika permintaan dan penawaran yang terjadi di
lapangan tersebut obyeknya berupa tanah maka pasar tersebut dikenal dengan pasar
tanah. Untuk pemahaman lebih lanjut marilah kita kupas mekanisme permintaan
dan penawaran di dalam pasar tanah.

1. Permintaan Tanah

Secara umum, faktor-faktor yang mempengaruhi permintaan (demand) tanah

adalah sebagai berikut :

a. Jumlah penduduk.
Pertumbuhan jumlah penduduk baik secara alamiah maupun urbanisasi
cenderung akan meningkatkan permintaan tanah (dalam arti ruang).
Mengapa ? Karena tanah sebagai ruang merupakan tempat untuk melakukan
aktivitas bagi siapa saja, sehingga mereka akan selalu membutuhkan tanah
guna memenuhi kebutuhannya tersebut. Padahal jumlah atau luasan tanah
tanah relatif tetap atau statis, sehingga untuk memperoleh tanah (ruang)
tersebut mereka akan berkompetisi. Pada kompetisi inilah faktor penawaran
sangat berpengaruh dalam penentuan harga (pasar) tanah. Hal ini sesuai
dengan hukum penawaran, di mana semakin tinggi atau banyak pihak yang
membutuhkan maka akan semakin tinggi harga yang ditawarkan.

b. Pertumbuhan ekonomi
Semakin tinggi pertumbuhan ekonomi terdapat kecenderungan bahwa
permintaan tanah juga akan semakin tinggi. Mengapa ? Karena dengan

meningkatnya pertumbuhan ekonomi akan menyebabkan pengembangan
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sarana dan prasarana yang makin tinggi pula, dan sebagai akibatnya
permintaan akan tanah juga semakin tinggi atau meningkat sejalan dengan
fungsi untuk penanaman modal.
c. Willingness to pay
“Willingness to pay” di sini diartikan sebagai kemampuan seseorang untuk
membayar atau dapat juga diartikan sebagai kemampuan seseorang untuk
mengkonsumsi sesuatu barang atau jasa. Wajar kiranya jika semakin tinggi
willingness to pay seseorang maka semakin tinggi konsumsinya, apalagi
dalam hal ini obyeknya berupa tanah. Mengapa ? Karena kita tahu, bahwa
secara umum atau pada kondisi yang aman dan stabil, nilai tanah tidak
pernah mengalami depresiasi atau penurunan nilai. Tanah semakin lama
cenderung akan mengalami apresiasi (peningkatan nilai), sehingga dengan
semakin meningkatnya daya beli atau konsumsi seseorang maka akan
semakin meningkatkan konsumsi mereka, yang biasanya bertujuan untuk
investasi atau bahkan yang lebih ekstrim adalah sebagai prestige atau gengsi
dalam status sosialnya.
d. Rasaaman

Rasa aman di sini lebih ditekankan pada kondisi rasa aman bagi seseorang
yang akan membutuhkan tanah. Ketika kondisi alam ataupun situasi sekitar
tidak memungkinkan atau dirasa kurang aman maka permintaan tanah
cenderung akan menurun. Sebagai contoh di daerah yang sering gempa atau
terjadi peperangan maka sangat dimungkinkan permintaan tanah di lokasi
tersebut akan menurun dibandingkan dengan kondisi sebelumnya. Karena
secara psikologis orang cenderung membutuhkan tempat atau ruang yang
aman dan stabil untuk melakukan aktivitas maupun kehidupannya. Dengan
kondisi yang dirasa tidak aman maupun kondusif maka seseorang cenderung
akan mengalihkan permintaan akan tanah ke lokasi yang lain yang dirasa

lebih aman serta kondusif.

2. Bentuk kurva permintaan tanah
Bentuk kurva permintaan tanah dapat berbentuk curam dan dapat pula
berbentuk landai. Namun yang jelas, relatif jarang kurva permintaan tanah yang
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berbentuk vertikal atau mempunyai sifat inelastis sempurna maupun elastis
sempurna. Untuk lebih jelasnya dapat kita lihat bentuk kurva permintaan tanah

pada Gambar 23 sebagai berikut :

Q

Gambar 23. Kurva permintaan tanah yang relatif curam dan relatif landai
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Jika kita cermati 2 (dua) buah kurva permintaan di atas maka dapat
kita bedakan kurva yang berbentuk relatif curam (Gambar 23.A) dan relatif
landai (Gambar 23.B). Apa yang menyebabkan perbedaan bentuk kurva tersebut
? Bentuk kurva di atas berbeda karena dipengaruhi oleh faktor lokasi. Pada
Gambar 23.A, kurva berbentuk relatif curam karena dengan penawaran tanah
yang relatif tetap (dipandang dari sisi makro), lokasi tanah yang semakin
representatif bagi penggunanya ataupun semakin tersedia sarana prasarana
pendukungnya maka perubahan harga tanah yang terjadi relatif lebih tinggi dan
cepat dibandingkan dengan lokasi di daerah yang kurang representatif bagi
penggunanya. Hal ini relatif bertolak belakang dengan Gambar 23.B, kurva
berbentuk relatif landai karena dengan penawaran tanah yang relatif tetap, lokasi
tanah yang kurang representatif baik sarana prasarana serta belum begitu
berkembangnya perekonomian ataupun dunia usaha maka perubahan harga
tanah relatif kurang begitu tinggi atau relatif lebih lambat dibandingkan dengan
lokasi yang secara ekonomi sudah berkembang dan lebih tersedia secara lengkap
sarana dan prasarananya. Sebagai contoh di daerah pekotaan atau daerah
pinggiran kota yang sedang mengalami perkembangan perekonomian dan secara
fisik lebih tersedia sarana dan prasarana, sudah barang tentu berbeda dengan
lokasi di pelosok desa yang belum banyak fasilitas pendukung serta belum

begitu berkembangnya perekonomian yang relatif lebih mapan.

. Penawaran tanah

Penawaran tanah dalam arti bidang (ruang) secara individual atau mikro

biasanya muncul sebagai akibat dari beberapa hal, seperti :

a. Luas tanah
Penawaran tanah yang terkait dengan luas tanah ini biasanya bentuk
penggunaan tanahnya adalah tanah pertanian dan luasnya pun relatif sempit.
Mengapa ? Karena secara logika, luas tanah pertanian yang relatif sempit
maka sangat dimungkinkan hasil produksinya pun relatif kecil pula, apalagi
tanpa diusahakan dengan teknologi atau budidaya yang mampu

meningkatkan jumlah produksi. Hal inilah yang seringkali membuat pemilik
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tanah menentukan sikap untuk menawarkan tanah yang dimilikinya kepada
pihak lain.
b. Produktifitas tanah

Kiranya tidak jauh berbeda dengan luas tanah pertanian. Penawaran tanah
yang terkait dengan produktifitas ini seringkali untuk penggunaan tanah
yang berbentuk pertanian. Mengapa ? Karena dengan kualitas produksi yang
relatif kurang baik seringkali membuat pemilik tanah mengambil sikap
untuk menawarkan tanahnya kepada pihak lain. Apalagi jika pemiliknya
sudah merasa tak mampu lagi untuk meningkatkan mutu produksi yang

dihasilkan oleh tanahnya tersebut.

4. Bentuk kurva penawaran tanah

Bentuk kurva penawaran tanah di dalam modul anakan ini dibedakan menjadi 2

(dua), yaitu kurva penawaran tanah secara mikro dan secara makro.

a. Kurva penawaran tanah secara mikro
Bentuk kurva penawaran tanah secara mikro dapat pula diartikan kurva
penawaran tanah secara individual dan dalam lingkup yang lebih sempit,
atau dalam perspektif bidang per bidang. Dalam hal ini bentuk kurva
penawaran cenderung berbentuk elastis atau dapat pula berbentuk in elastis,
sehingga hukum penawaran berlaku secara wajar. Artinya, semakin tinggi
atau banyak permintaan maka semakin tinggi atau semakin banyak jumlah
bidang tanah yang ditawarkan pada suatu lokasi tertentu. Inilah ulah
spekulan yang banyak berperan di dalam pasar tanah. Mengapa ? Karena
spekulan secara umum telah menguasai pasar tanah (sisi penawaran) yang
ada di suatu lokasi tertentu sehingga mereka cenderung lebih mudah

memainkan harga tanah.
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Gambar 24. Kurva penawaran tanah secara mikro

Kurva penawaran tanah secara makro

Kurva penawaran tanah secara makro relatif berbeda dengan kurva
penawaran tanah secara mikro. Mengapa ? Karena secara makro, penawaran
tanah mempunyai sifat in elastis sempurna. Hal ini berarti secara kuantitas
luas tanah pada suatu daerah atau wilayah cenderung tetap atau statis,
meskipun jumlah permintaan yang terjadi di pasar cenderung terus
meningkat. Akibatnya, dengan semakin banyak permintaan, harga tanah
cenderung akan terus naik bahkan hal ini cukup sulit untuk dikendalikan.
Bentuk kurva penawaran in elastis sempurna adalah vertikal atau sejajar
dengan sumbu Y. Untuk lebih jelasnya dapat Anda lihat pada Gambar 25

sebagai berikut.
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Gambar 25. Kurva penawaran tanah secara makro

5. Politik ekonomi tanah.

Nasucha (1995) berpendapat, bahwa politik ekonomi tanah dapat
mempengaruhi variabel struktur, perilaku dan penampilan pasar tanah. Struktur
pasar akan menampakkan identitasnya ketika diketahui rasio konsentrasi pasar
tanah, seperti monopoli pasar. Apabila monopoli pasar tersebut diakumulasi,
maka akan terjadi konsentrasi gugus lekat dalam mekanisme pasar yang
segment-nya didominasi oleh pemodal besar yang mempunyai akses, legitimasi
dan profesionalisme di bidang perolehan tanah. Tingkat konsentrasi pasar yang
tinggi sebagaimana tersebut di atas menunjukkan bahwa pemodal besar mampu
mempengaruhi kebijakan pertanahan, dan begitu pula sebaliknya.

Dalam politik ekonomi tanah, yang perlu mendapat sorotan adalah perlu
dihindarinya tingkat konsentrasi yang tinggi, mengingat tingkatan tersebut dapat
mengarah pada pasar oligopoli yang kuat, yang akhirnya akan menjadi pasar
monopoli. Akibatnya dapat diduga, yaitu terjadinya suatu persaingan yang tidak
sehat antara peningkatan harga dan keuntungan maupun laba atas tanah,
mengurangi efisiensi dalam teknik produksi, menurunkan kesejahteraan
ekonomi, dan yang dirasa mengkhawatirkan adalah meningkatnya ketimpangan

distribusi pendapatan.
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Politik atau kebijakan pertanahan yang baik sebenarnya menginginkan
struktur tanah yang kompetitif dalam bentuk persaingan yang wajar. Artinya,
keuntungan yang diperoleh adalah sehat dan laba yang diperoleh merupakan
hasil dari kesepakatan dari suatu hubungan ekonomi semata, sehingga
persaingan dapat dirumuskan sebagai organisasi yang mengatur mekanisme
pasar tanah dan menghasilkan keuntungan ekonomi yang pasti.

Dalam politik ekonomi tanah secara makro, pertumbuhan ekonomi
sangat dipengaruhi oleh meningkatnya persaingan dalam permintaan tanah.
Artinya pemilik tanah harus sedemikian efektif dan efisien dalam mengelola
tanah sehingga tanahnya mampu berkompetisi dan menghasilkan keuntungan
yang berarti bagi pemiliknya. Sebaliknya, dalam pandangan mikro politik
ekonomi tanah, penghambatan persaingan tanah akan mengarah pada kerugian.
Hal ini karena pemilik tanah menjadi statis, kurang inovasi dan dinamis, namun
di sisi lain harga yang diinginkan tetap tinggi. Apabila kita amati baik dari
perspektif mikro maupun makro, politik ekonomi tanah haruslah dapat
membimbing agar kebijakan pertanahan mampu memberikan kontribusinya
dalam kesejahteraan ekonomi sampai ke titik optimum pareto, sehingga posisi
pemilik tanah bila melakukan pengalihan hak atas tanah akan memperoleh
keuntungan dan tidak merugikan pihak lain. Hal ini hanya akan tercapai apabila
aspek pertanahan dianalisis dengan pendekatan holistik dan lintas sektoral,
terutama yang menyangkut aspek fiskal dan administrasi pertanahan termasuk di
dalam penyediaan data, agar mampu memberikan informasi yang akurat, handal,
mutakhir dan terbuka mengenai nilai, status dan peruntukan tanah.

Di sisi lain, pemerintah perlu pula mendukung dan menjembatani
terbentuknya bank tanah agar masyarakat pemilik tanah responsif terhadap
aktifitas pendaftaran tanah, sertipikasi tanah serta konsolidasi tanah sedemikian
rupa, sehingga terbentuk formula tanah yang dapat didefinisikan sebagai aset
dan modal dasar dalam memperkuat posisi tawar menawar pemilik tanah.

Hal ini perlu dirangsang untuk menghasilkan produksi yang tinggi atas
tanah yang dimiliki melalui teknologi yang efisien, dengan menggunakan
metode biaya yang rendah, yang akhirnya menjadi alokasi yang optimum. Bila
posisi sudah adil dan seimbang , maka keadaan pasar akan memenuhi syarat
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terwujudnya persaingan sempurna, mengingat pasar persaingan tidak sempurna
tidak dikehendaki secara politis ekonomi tanah. Namun demikian, setiap usaha
kebijakan pertanahan yang melahirkan keadaan pasar persaingan sempurna
belum tentu menciptakan kesejahteraan ekonomi secara optimum. Hal ini karena
kesejahteraan ekonomi bertujuan untuk mempercepat pemerataan, dalam arti
mekanisme pasar yang terjadi harus mengacu pada harga yang adil. Harga
tersebut dibentuk atas mekanisme persamaan pengertian kekuatan ekonomi bagi
kedua belah pihak dan secara substantif mencerminkan bahwa kesempatan dan
kepentingan pribadi tidak dipaksakan.

Dari uraian tersebut di atas dapat kita tarik suatu benang merah bahwa
dalam rangka menunjang pembangunan pertanahan, maka aspek politik
ekonomi tanah bertanggung jawab mencerminkan suatu struktur, penampilan
dan perilaku pasar yang terjadi secara riil guna dianalisis sebagai suatu dasar
rancangan kebijakan pertanahan yang memihak pada masyarakat pemilik tanah

dan tanpa menghambat investor yang ingin menanamkan modalnya.

D. LATIHAN

1.

Jelaskan, bagaimanakah yang terjadi apabila permintaan dan penawaran bertambah,
dalam keadaan di mana tingkat permintaan lebih besar dari pada tingkat

pertambahan penawaran !

. Jelaskan yang dimaksud dengan hukum permintaan !
. Jelaskan yang dimaksud dengan hukum penawaran !
. Apakah yang akan terjadi apabila permintaan bertambah tetapi penawaran tetap,

jelaskan dan gambarkan kurvanya !

. Gambarkan dengan kurva dan jelaskan, bentuk kurva penawaran yang bersifat

elastis !

RANGKUMAN

Teori permintaan dan penawaran secara umum merupakan suatu teori
ekonomi yang didasari atas hukum permintaan (demand) dan penawaran (supply).
Dalam hukum tersebut dijelaskan logika perilaku dari para pelaku pasar yang secara
logis dan nyata terjadi dalam dunia ekonomi. Teori permintaan (demand) dan
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10.

penawaran (supply) ini secara umum juga mengupas interaksi supply dan demand
yang terjadi sebagai akibat dari fluktuasi antara faktor harga maupun faktor bukan
harga dengan jenis barang dan jasa, atau yang biasa disebut dengan elastisitas.

Teori permintaan dan penawaran maupun elastisitasnya, dapat diterapkan
pula di dalam ekonomi tanah. Karena tanah (dalam hal ini berarti ruang) dapat
diartikan sebagai barang yang mempunyai nilai ekonomi tinggi, sehingga jika tidak
diatur dengan baik dapat menimbulkan kesenjangan bagi pihak-pihak yang lemah.
Oleh karena itu peran ilmu ekonomi, yang dalam hal ini ditinjau dari sisi permintaan
dan penawaran haruslah dapat menjembatani terbentuknya suatu formula yang
akhirnya dapat sebagai dasar penyusunan politik ekonomi tanah demi tujuan

sebesar-besar kemakmuran rakyat.

TES FORMATIF

Apakah yang dimaksud dengan hukum permintaan, jelaskan makna serta
gambarkan bentuk kurvanya !

Apakah yang dimaksud dengan hukum penawaran, jelaskan makna serta
gambarkan bentuk kurvanya !

Apakah yang dimaksud dengan keseimbangan harga, jelaskan dan gambarkan
bentuk kurvanya !

Apakah setiap perubahan (pergeseran) pada kurva permintaan dan penawaran pasti
akan mengakibatkan harga dan jumlah barang berubah, jelaskan serta berikan
contoh bentuk kurvanya !

Apakah yang dimaksud dengan elastisitas silang, jelaskan !

Sebut dan jelaskan, faktor- faktor yang mempengaruhi permintaan tanah !

Dalam politik ekonomi tanah secara makro, pertumbuhan ekonomi sangat
dipengaruhi oleh meningkatnya persaingan dalam permintaan tanah. Jelaskan
maksudnya !

Jelaskan dan gambarkan bentuk kurva penawaran tanah secara makro dan mikro !
Bagaimanakah politik atau kebijakan pertanahan yang baik, jelaskan !

Mengapa dalam politik ekonomi tanah, yang perlu dihindarinya tingkat konsentrasi

(tanah) yang tinggi, jelaskan !
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G. UMPAN BALIK
Bandingkan hasil jawaban Anda dengan kunci jawaban tes formatif yang ada di
belakang modul ini. Hitunglah jumlah jawaban Anda yang benar, kemudian
gunakan rumus di bawah ini untuk mengetahui tingkat penguasaan Anda terhadap
materi yang telah dibahas.
Rumus :
Jumlah jawaban Anda yang benar

Tingkat Penguasaan : - X 100 %
Jumlah soal latihan

Arti tingkat penguasaan yang Anda capai :
90%-100% : Baiksekali 70%-79% : Cukup
80% -89 % . Baik <70% :  Kurang
Jika Anda mencapai tingkat penguasaan 80 % ke atas maka Anda dapat belajar
materi yang lain. Tetapi bila penguasaan Anda masih di bawah 80 % Anda harus
mengulangi lagi materi belajar yang telah dibahas, terutama pada bagian yang
belum Anda kuasai.

H. KUNCI JAWABAN TES FORMATIF
1. Hukum permintaan merupakan suatu pernyataan yang menyatakan bahwa makin
rendah harga suatu barang maka semakin banyak permintaan akan barang
tersebut. Sebaliknya, makin tinggi harga suatu barang maka semakin sedikit
permintaan terhadap barang tersebut. Oleh karena itu secara umum bentuk kurva
permintaan berlereng negatif. Hal tersebut terjadi karena :

a. Kenaikan harga akan menyebabkan pera pembeli mencari barang lain yang
sejenis yang dapat digunakan sebagai pengganti terhadap barang yang
mengalami kenaikan. Demikian pula sebaliknya, apabila harga turun maka
orang akan mengurangi pembelian terhadap barang lain yang sama jenisnya
dan menambah pembelian terhadap barang yang mengalami penurunan
harga tersebut.

b. Kenaikan harga akan menyebabkan pendapatan riil berkurang atau merosot.
Pendapatan yang merosot tersebut memaksa para pembeli untuk mengurangi
pembeliannya terhadap berbagai jenis barang, terutama barang yang
mengalami kenaikan harga.
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Contoh Kurva Permintaan

2. Hukum penawaran merupakan suatu pernyataan yang menyatakan bahwa
semakin tinggi harga suatu barang maka semakin banyak jumlah barang yang
ditawarkan. Sebaliknya semakin rendah suatu barang maka akan semakin sedikit
jumlah barang yang ditawarkan. Oleh karena itu secara umum bentuk kurva
penawaran berlereng positif. Hukum penawaran ini menjelaskan mengenai sifat
hubungan antara harga suatu barang dengan jumlah barang yang ditawarkan.
Prinsipnya adalah bagaimana keinginan para penjual untuk menawarkan
barangnya ketika harganya tinggi dan bagaimana pula keinginan penjual untuk
menawarkan barangnya ketika harganya rendah.

P

S’
25000 F——————

5000 | _________

200 — 1.000 Q

Contoh Kurva Penawaran
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3. Harga suatu barang dan jumlah barang yang diperjualbelikan ditentukan oleh
permintaan dan penawaran barang tersebut. Inilah yang secara umum Kita sebut
dengan pasar. Keadaan di suatu pasar dikatakan dalam keseimbangan harga atau
equilibrium apabila jumlah barang yang ditawarkan pada harga tertentu adalah
sama dengan jumlah permintaan pada harga tertentu itu pula. Sehingga harga
suatu barang dengan jumlah barang yang diperjualbelikan dapat ditentukan

dengan melihat keadaan keseimbangan dalam suatu pasar.

Kelebihan penawaran
5.000
3.000
1.000
Kelebihan permintaan
i
|
|
|
|
|
0

200 400 600 900 1.300 Q

Contok Keseimbangan Harga (Permintaan dan Penawaran)

Kurva D menggambarkan permintaan barang X dan Kurva S
menggambarkan penawaran barang X. Pada harga Rp. 5.000 kurva penawaran
berada di sebelah kanan kurva permintaan, artinya penawaran melebihi
permintaan. Keadaan ini cenderung tidak stabil dan harga akan mengalami
penurunan. Hal sebaliknya ketika harga Rp. 1.000,- keadaan yang terjadipun
akan sebaliknya pula. Kurva permintaan berada di sebelah kanan kurva
penawaran, yang artinya permintaan melebihi penawaran. Keadaan inipun
cenderung tidak stabil dan harga akan mengalami kenaikan. Namun ketika harga
barang X adalah Rp. 3.000,- kurva permintaan dan penawaran saling

berpotongan, yaitu pada Titik E. Perpotongan antara permintaan dan penawaran
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ini berarti permintaan sama dengan penawaran, sehingga keadaan

keseimbangan / equilibrium tercapai pada harga tersebut.
4. Setiap perubahan (pergeseran) pada kurva permintaan dan penawaran belum

tentu akan mengakibatkan harga dan jumlah barang berubah, sebagai contoh

lihatlah kurva di bawah ini.

P1

Q

Contoh perubahan (pergeseran) kurva permintaan dan penawaran yang tidak
mengubah harga barang

5. Yang dimaksud dengan elastisitas silang atau yang juga sering disebut dengan
elastisitas permintaan silang adalah elastisitas nilai koefisien yang menunjukkan
sampai di mana besarnya perubahan permintaan terhadap suatu barang apabila
terjadi perubahan terhadap harga barang. Nilai elastisitas silang berkisar di
antara tak terhingga negatif hingga tak terhingga positif. Barang-barang
pelengkap mempunyai nilai elastisitas silang yang negatif apabila jumlah barang
X yang diminta berubah arah dan bertentangan dengan perubahan harga barang
Y. Contohnya harga premium dengan permintaan kendaraan mobil berbahan
bakar bensin. Untuk nilai elastisitas silang yang positif apabila permintaan
terhadap suatu barang berubah ke arah yang sama dengan harga barang
penggantinya. Contohnya adalah mobil pribadi dan bus kota atau kendaraan

umum.
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6. Secara umum, faktor-faktor yang mempengaruhi permintaan (demand) tanah

adalah sebagai berikut :

a. Jumlah penduduk.
Pertumbuhan jumlah penduduk baik secara alamiah maupun urbanisasi
cenderung akan meningkatkan permintaan tanah (dalam arti ruang).
Mengapa ? Karena tanah sebagai ruang merupakan tempat untuk melakukan
aktivitas bagi siapa saja, sehingga mereka akan selalu membutuhkan tanah
guna memenuhi kebutuhannya tersebut. Padahal jumlah atau luasan tanah
tanah relatif tetap atau statis, sehingga untuk memperoleh tanah (ruang)
tersebut mereka akan berkompetisi. Pada kompetisi inilah faktor penawaran
sangat berpengaruh dalam penentuan harga (pasar) tanah. Hal ini sesuali
dengan hukum penawaran, di mana semakin tinggi atau banyak pihak yang
membutuhkan maka akan semakin tinggi harga yang ditawarkan.

b. Pertumbuhan ekonomi
Semakin tinggi pertumbuhan ekonomi terdapat kecenderungan bahwa
permintaan tanah juga akan semakin tinggi. Mengapa ? Karena dengan
meningkatnya pertumbuhan ekonomi akan menyebabkan pengembangan
sarana dan prasarana yang makin tinggi pula, dan sebagai akibatnya
permintaan akan tanah juga semakin tinggi atau meningkat sejalan dengan
fungsi untuk penanaman modal.

c. Willingness to pay
“Willingness to pay” di sini diartikan sebagai kemampuan seseorang untuk
membayar atau dapat juga diartikan sebagai kemampuan seseorang untuk
mengkonsumsi sesuatu barang atau jasa. Wajar kiranya jika semakin tinggi
willingness to pay seseorang maka semakin tinggi konsumsinya, apalagi
dalam hal ini obyeknya berupa tanah. Mengapa ? Karena kita tahu, bahwa
secara umum atau pada kondisi yang aman dan stabil, nilai tanah tidak
pernah mengalami depresiasi atau penurunan nilai. Tanah semakin lama
cenderung akan mengalami apresiasi (peningkatan nilai), sehingga dengan
semakin meningkatnya daya beli atau konsumsi seseorang maka akan

semakin meningkatkan konsumsi mereka, yang biasanya bertujuan untuk
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investasi atau bahkan yang lebih ekstrim adalah sebagai prestige atau gengsi
dalam status sosialnya.
d. Rasaaman

Rasa aman di sini lebih ditekankan pada kondisi rasa aman bagi seseorang
yang akan membutuhkan tanah. Ketika kondisi alam ataupun situasi sekitar
tidak memungkinkan atau dirasa kurang aman maka permintaan tanah
cenderung akan menurun. Sebagai contoh di daerah yang sering gempa atau
terjadi peperangan maka sangat dimungkinkan permintaan tanah di lokasi
tersebut akan menurun dibandingkan dengan kondisi sebelumnya. Karena
secara psikologis orang cenderung membutuhkan tempat atau ruang yang
aman dan stabil untuk melakukan aktivitas maupun kehidupannya. Dengan
kondisi yang dirasa tidak aman maupun kondusif maka seseorang cenderung
akan mengalihkan permintaan akan tanah ke lokasi yang lain yang dirasa

lebih aman serta kondusif.

7. Dalam politik ekonomi tanah secara makro, pertumbuhan ekonomi sangat
dipengaruhi oleh meningkatnya persaingan dalam permintaan tanah. Hal ini
artinya pemilik tanah harus sedemikian efektif dan efisien dalam mengelola
tanah sehingga tanahnya mampu berkompetisi dan menghasilkan keuntungan

yang berarti bagi pemiliknya.

8. Bentuk kurva penawaran tanah secara mikro dan secara makro adalah sebagai
berikut :
a. Kurva penawaran tanah secara mikro
Bentuk kurva penawaran tanah secara mikro dapat pula diartikan kurva
penawaran tanah secara individual dan dalam lingkup yang lebih sempit,
atau dalam perspektif bidang per bidang. Dalam hal ini bentuk kurva
penawaran cenderung berbentuk elastis atau dapat pula berbentuk in elastis,
sehingga hukum penawaran berlaku secara wajar. Artinya, semakin tinggi
atau banyak permintaan maka semakin tinggi atau semakin banyak jumlah
bidang tanah yang ditawarkan pada suatu lokasi tertentu. Inilah ulah
spekulan yang banyak berperan di dalam pasar tanah. Mengapa ? Karena
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spekulan secara umum telah menguasai pasar tanah (sisi penawaran) yang
ada di suatu lokasi tertentu sehingga mereka cenderung lebih mudah

memainkan harga tanah.

p

Gambar kurva penawaran tanah secara mikro

b. Kurva penawaran tanah secara makro
Kurva penawaran tanah secara makro relatif berbeda dengan kurva
penawaran tanah secara mikro. Mengapa ? Karena secara makro, penawaran
tanah mempunyai sifat in elastis sempurna. Hal ini berarti secara kuantitas
luas tanah pada suatu daerah atau wilayah cenderung tetap atau statis,
meskipun jumlah permintaan yang terjadi di pasar cenderung terus
meningkat. Akibatnya, dengan semakin banyak permintaan, harga tanah
cenderung akan terus naik bahkan hal ini cukup sulit untuk dikendalikan.
Bentuk kurva penawaran in elastis sempurna adalah vertikal atau sejajar
dengan sumbu Y. Untuk lebih jelasnya dapat Anda lihat pada gambar

sebagai berikut.
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9.

10.

Gambar kurva penawaran tanah secara makro

Politik atau kebijakan pertanahan yang baik sebenarnya menginginkan struktur
tanah yang kompetitif dalam bentuk persaingan yang wajar. Artinya,
keuntungan yang diperoleh adalah sehat dan laba yang diperoleh merupakan
hasil dari kesepakatan dari suatu hubungan ekonomi semata, sehingga
persaingan dapat dirumuskan sebagai organisasi yang mengatur mekanisme

pasar tanah dan menghasilkan keuntungan ekonomi yang pasti.

Tingkat konsentrasi (tanah) yang tinggi perlu dihindari karena konsentrasi yang
tinggi dapat mengarah pada pasar oligopoli yang kuat, yang akhirnya akan
menjadi pasar monopoli. Akibatnya dapat diduga, yaitu terjadinya suatu
persaingan yang tidak sehat antara peningkatan harga dan keuntungan maupun
laba atas tanah, mengurangi efisiensi dalam teknik produksi, menurunkan
kesejahteraan ekonomi, dan yang dirasa mengkhawatirkan adalah meningkatnya

ketimpangan distribusi pendapatan.
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MODUL
PROSES PENILAIAN

2.1 Pendahuluan

Proses penilaian adalah suatu prosedur yang sistematik yarg dilaksanakan guna
memperoleh jawaban atas pertanyaan klien tentang nilai suatu real property. Teori ini
semula diperkenalkan oleh Alfred Marshall (1842- 1924), ekonom Inggris yang
memformulasikan teori neoklasik dan nilai sebagai sintesis teori yang dikembangkan
sebelumnya. Konsepnya mencakup penentuan nilai property berdasarkan kapitalisasi
pendapatan, pengaruh depresiasi atas bangunan dan tanah, pengaruh dari berbagai tipe
bangunan dan penggunaan tanah atas nilai tanah. Marshall juga dikenal sebagai tokoh
yang memperkenalkan 3 pendekatan penilaian tradisional, yaitu market (sales)
comparison, replacement cost dan kapitalisasi pendapatan. Selanjutnya Irving Fisher
(1867-1947) mengembangkan teori penilaian pendapatan (income theory of value) yang
merupakan dasar dari metode kapitalisasi pendapatan yang digunakan dalam penilaian
modern. Perkembangan yang signifikan terjadi ketika Arthur J. Mertzke dalam tahun
1927 menangkap ide Alfred Mashall untuk mengembangkan suatu hubungan antara
tangible link value theory dengan valuation theory.

Di Indonesia, penilaian sebagai suatu disiplin ilmu mulai dikenal pada tahun
1920. Pada tahun 1976 untuk pertama kalinya berdirilah organisasi penilai bernama API
(Asosiasi Penilai Indonesia), disusul dengan pendirian APINDO (Asosiasi Profesi
Penilai Indonesia) pada tahun 1979. Pada tahun 1980 kedua organisasi tersebut dilebur
menjadi satu dengan nama GAPPI (Gabungan Perusahaan Penilai Indonesia) yang
merupakan organisasi perusahaan-perusahaan penilai di Indonesia. Sedang sebagai
organisasi penilai perorangan kernudian dibentuklah MAPPI (Masyarakat Profesi
Penilai Indonesia) pada sekitar tahun 1980-an. Dari para ahli dan organisasi penilai

itulah dirumuskan proses penilaian.

2.1 Proses Penilaian Properti
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Proses penilaian dimulai ketika penilai mengidentifikasikan masalah penilaian
dan berakhir dengan diserahkannya laporan penilaian kepada klien. Proses penilaian
mengikuti sistematika sebagai berikut:

1. Pendifinisian masalah meliputi kegiatan identifikasi dari real estat, identifikasi
hak atas properti yang dinilai, penggunaan/tujuan penilaian, definisi dari nilai,
tanggal penilaian, deskripsi dan ruang lingkup penilaian, serta kondisi yang
membatasi lainnya.

2. Analisis pendahuluan dan seleksi serta koleksi data yang meliputi (a) data umum
(daerah, kota dan lingkungan) : aspek sosial, ekonomis, pemerintahan serta
lingkungan, dan (b) data khusus (subyeknya dan perbandingannya) : lokasi dan
pengembangannya, biaya dan depresiasi, pendapatan/pengeluaran dan
capitalisasi rate (cap-rate), sejarah kepemilikan dan penggunaan properti.

3. Persaingan supply dan demand (pasar properti/subyek yang dinilai) meliputi (a)
Persediaan dan properti pesaing, (b) Penjualan dan daftar peminat, (c)
Kekosongan dan penawaran, (d) Tingkat penyerapan, dan (e) Studi permintaan.

4. Highest and best use analysis mencakup (a) Tanah kosong, (b) Tanah dengan
pengembangan, dan (c) Hal-hal yang berkaitan dengan penggunaan, waktu dan
pemain di pasar.

5. Estimasi nilai tanah

6. Aplikasi dari ketiga pendekatan : cost, market/sales comparison dan income
capitalization

7. Rekonsiliasi indikasi nilai dan estimasi nilai akhir.

8. Laporan dari penilaian.

2.2 Pendifinisian Tugas Pekerjaan Penilaian

Pendifinisian tugas pekerjaan penilaian meliputi kegiatan (a) Identifikasi real
estat, (b) Identifikasi hak atas properti, (¢) Penggunaan penilai, (d) Definisi nilai, ()
Tanggal penilaian, (f) Deskripsi ruang lingkup penilaian, (g) Pembatasan yang lain,

dan (h) Analisa pendahuluan dan seleksi serta koleksi data

56



2.3 Faktor-faktor yang Mempengaruhi Nilai

Banyak faktor yang mempengaruhi nilai suatu properti. Faktor tersebut akan
berbeda satu sama lain pada setiap property dan atau setiap pembeli. Faktor-faktor itu
juga akan berubah sesuai dengan perubahan waktu dan karakteristik pasar. Oleh karena
itu penilai harus mampu mengidentifikasikan karakter mana yang penting dan dan mana
yang tidak penting. Terjadi berbagai kombinasi pengaruh antar pasokan, tingkat
permintaan dan nilai. Salah satu cara efektif untuk melihat gambaran secara menyeluruh

adalah dengan melihat pada kategori utama, faktor pasar dalam skala makro dan mikro.

2.4 Determinan Nilai

Determinan adalah istilah yang diberikan kepada karakteristik /faktor yang
mempunyai pengaruh besar terhadap harga atau nilai suatu property. Beberapa
determinan yang penting adalah (a) Karakteristik lokasi, (b) Karakteristik bangunan, (c)
Faktor legal, (d) Karakteristik penyewa, (e) Faktor lokasi, (f) Hal-hal yang bersifat

psychometric, dan (g) Pasar.

2.5 Hal-hal Penting dalam Penilaian

Kecuali kita sangat yakin karakteristik mana yang berpengaruh pada nilai,
dalam aplikasi yang melibatkan perbandingan dan penyesuaian kita dapat menentukan
begitu saja factor-faktor mana yang diambil untuk digunakan dalam perhitungan
penyesuaian. Sebenarnya dapat juga dilakukan perkiraan mana yang penting dan mana
yang tidak penting melalui observasi intensif didasarkan pada pengalyang
berbedaaman, namun demikian apa yang belum lama terjadi di pasar mungkin tidak
dapat diketahui oleh penilai pada umumnya. Dapat juga dibuat perkiraan atas efek
karakteristik individual melalui analisis perbandingan, namun hal ini baru mungkin
dapat dilakukan apabila kita bisa mendapatkan beberapa property dengan hanya satu

karakteristik yang berbeda yang baru saja terjual.

2.6 Highest and Best Use Analysis

Istilah ini banyak menimbulkan debat panjang khusunya tentang arti dari istilah
tersebut. Prof.Graasskamp mengemukakan 2 hal dalam memandang istilah tersebut.
Yang pertama harus dipertimbangkan adalah bagaimana pandangan konsumen, baru

kemudian aspek keuangannya, implikasi hukum dan sosialnya dan sebagainya. Faktor
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kedua yang menentukan adalah factor politis daerah setempat, kondisi pasr uang saat itu
dan sikap dari otoritas daerah yang bersngkutan.
Dari berbagai factor yang ada maka yang perlu untuk dipertimbangkan adalah (a)
Aspek hukum, (b) Ciri-ciri tempat/lokasi lahan, (c) Ciri-ciri bangunan, (d) Ciri-ciri
lokasi, (e) Persoalan lingkungan hidup, dan (f) Ciri-ciri pasar

Adapun alasn untuk menganalisa highest and best use property yang
dikembangkan ada 2. Pertama adalah untuk membantu mengidentifikasi property
pembanding. Alasan kedua adalah untuk menentukan apakah property akan
dikembangkan lebih lanjut (direnovasi, dipermodern, atau diubah) atau bahkan
dirobohkan.

2.7 Estimasi Nilai Tanah

Nilai tanah akan langsung berkaitan dengan highest and best use. Hubungan
antara highest and best use dan nilai tanah mengindikasikan apakah penggunaan yang
ada adalah highest and best use dari tanah.

Dalam model penilaian, estimasi nilai tanah merupakan suatu tahapan terpisah.
Suatu cara terpercaya untuk mengestimasi tanah adalah dengan perbandingan
penjualan. Ketika data penjualan tersedia, namun atau ketika indikasi nilai dapat dibuat
melalui sales comparison memerlukan tambahan dukungan, maka prosedur lain bisa
diterapkan. Prosedur yang digunakan untuk memperoleh indikasi nilai tanah adalah:
sales comparison, allocation, extraction, subdivision development, land residual, dan

ground capitalization.

2.8 Penerapan Metode Biaya, Perbandingan Penjualan dan Kapitalisasi
Pendapatan

Proses penilaian dilakukan untuk mengembangkan estimasi yang mendapat
dukungan secara baik dari nilai yang diinginkan berdasarkan pada analisa dari data
umum dan data khusus. Penilai mengestimasi nilai property dengan prosedur penilalan
tertentu yang mencerminkan 3 metode penilaian, yaitu biaya, perbandingan penjualan
dan kapitalisasi pendapatan. Satu atau lebih pendekatan itu digunakan dalam semua
estimasi nilai, metode yang digunakan tergantung pada jenis properti, penggunaan

penilai, dan kualitas serta jumlah data yang tersedia untuk keperluan analisa.
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Ketiga metode itu bisa digunakan terhadap banyak masalah penilaian, tapi satu
atau lebih dari pendekatan itu mungkin mempunyai arti lebih pada suatu penilaian
tertentu. Misal, metode biaya mungkin tidak memadai dalam menilai properti tua yang
sudah mengalami banyak depresiasi, yang mungkin sulit untuk diestimasi. Dimanapun
memungkinkan, penilai seyogyanya menerapkan paling sedikit 2 metode penilaian.
Nilai indikasi alternatif yang diperoleh berfungsi sebagal alat cek/ koreksi yang berguna

satu dengan lainnya.

2.8.1 Metode Perbandingan Penjualan

Metode ini merupakan metode penting karena merupakan bagian yang
fundamental dari semua metode karena semua pendekatan dalam penilaian juga
melibatkan metode perbandingan. Pendekatan perbandingan penjualan/metode pasar
sangat berguna ketika sejumlah properti yang serupa baru saja terjual. Penilai mencari
penjualan properti lain yang sebanding mungkin dengan properti yang dinilai.
Menggunakan metode penilaian ini, seorang penilai menghasilkan suatu indikasi nilai
dengan cara membandingkan properti tersebut dengan properti yang serupa. Harga
penjualan dari properti yang dinilai sebagai paling sebanding dan cenderung dijadikan
indikasi terhadap suatu kisaran nilai dimana indikasi nilai properti yang dinilai akan
menjadi kenyataan.

Penyesuaian nilai rupiah atau persentase kemudian dilakukan atas nilai jual dari
setiap properti yang sebanding (diasumsikan bahwa digunakan tingkat bunga yang
sama). Penyesuaian dilakukan atas harga penjualan atas properti yang sebanding karena
harga penjualan properti pembanding tersebut diketahui sedang harga properti yang
dinilai tidak. Melalui prosedur perbandingan ini penilai mengestimasikan nilai yang

dikehendaki sebagaimana diidentifikasikan sesuai tanggal yang ditentukan.

2.8.2 Metode Biaya

Metode biaya berdasarkan pada pengertian bahwa pelaku pasar menghubungkan
nilai dengan biaya. Dalam pendekatan biaya, nilai suatu properti diperoleh dari
menjumlahkan estimasi nilai dari tanah terhadap biaya sekarang untuk membangun
kembali atau mengganti pengembangan yang dilakukan, kemudian mengurangi dengan
depresiasi bangunan yang disebabkan oleh berbagai hal. Keuntungan usaha mungkin
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dapat dimasukkan juga dalam indikasi nilai. Metode semacam ini berguna terutama
dalam penilaian bangunan baru atau yang belum lama didirikan dan property tidak
sering dipetukarkan. Tehnik pendekatan biaya juga dapat diterapkan untuk memperoleh
informasi yang diperlukan pada perbandingan penjualan kapitalisasi pendapatan, seperti

misalnya biaya untuk memperbaiki atas pemeliharaan yang tertunda.

2.8.3 Metode Kapitalisasi Pendapatan

Dalam metode kapitalisasi pendapatan maka nilai sekarang (present value) dari
manfaat yang akan datang itu dihitung. Arus pendapatan dari properti dan nilai
penjualan kembali bisa dikapitalisasikan kedalam suatu nilai sekarang, nilai lump-sum.
Variabel yang biasa digunakan adalah pretax net operating income (NOI) yang
didefinisikan sebagai pendapatan sewa yang telah dinormalisasikan dikurangi dengan
biaya operasi, termasuk biaya perbaikan dan pemeliharaan. Ada 2 metode kapitalisasi
pendapatan yaitu kapitalisasi langsung dan kapitalisasi pendapatan (yield capitalization)
atau discounted cash flow analysis

2.9 Rekonsiliasi Akhir dari Nilai Indikasi

Pada seksi rekonsialiasi laporan, penilai dapat menjelaskan variasi diantara
berbagai indikasi yang dihasilkan dengan berbagai metode dan dipertimbangkan/
dikemukakan tentang adanya ketidak-konsistenan antara nilai yang menjadi kesimpulan

dan metode yang digunakan.

2.10 Laporan Penetapan Nilali

Dalam menyiapkan laporan, penilai wajib memperhatikan secara khusus pada
gaya penulisan, sistematika, presentasi, dan semua penampilan secara keseluruhan.
Kesimpulan dari penilaian mungkin dapat disampaikan kepada klien baik secara lisan

maupun tertulis.
2.11 RANGKUMAN

Penilaian properti merupakan sebuah analisis yang melibatkan unsur seni dan
pengetahuan ilmiah (art and science). Pengetahuan ilmiah yang dimaksudkan salah satunya

adalah proses matematik, di mana pengetahuan matematik ini sangat diperlukan khususnya
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dalam penghitungan teknis dan penilaian investasi yang terkait dengan konsep “time value of
Money”. Matematika yang terdapat dalam kebanyakan proses penilaian adalah relatif terbatas
dan sederhana serta untuk memudahkan dalam praktek di lapangan biasanya telah tersedia
tabel-tabel penilaian.

Guna memberi dasar pengetahuan yang kuat tentang konsep “time value of Money” ini,
maka alangkah baiknya jika seorang penilai diperlengkapi dengan pengetahuan mengenai
bagaimana konsep perhitungan itu terbentuk pada dasarnya konsep matematik dalam penilaian
investasi ini dapat dibagi menjadi tiga bagian, yaitu:

a. perhitungan bunga tunggal (singlet rate calculations);
b. perhitungan bunga berganda (dual rate calculations); dan
c. perhitungan pembayaran angsuran

Dalam semua perhitungan yang akan disajikan adalah berdasarkan pada unit satuan
Rp1,00 (unit satu rupiah) dan beberapa singkatan atau notasi yang dipakai adalah sebagai
berikut:

i bunga per tahun (dalam bentuk %);

jangka waktu bunga diterima/lamanya investasi;dan

n

S Sinking Fund, atau sebagian uang yang dikumpulkan pada tiap-tiap tahun untuk
mendapatkan modal Rp1,00 setelah selesai tempoh (jangka waktu) yang ditentukan dengan

tingkat pengembalian (return) secara bunga berganda.

2.12 LATIHAN
Jawablah pertanyaan-pertanyaan berikut:
Jelaskan arti ilmu dan seni dalam penilaian tanah?
Matematika penilaian penting dalam kegatan penilaian tanah jelaskan?

Terangkan mengenai konsep “time value of money”?

P 0w Dd P

Terangkan prinsip dalam perhitungan bunga tunggal (singlet rate calculations) dan berikan

contoh-contoh;

5. Terangkan prinsip dalam perhitungan bunga berganda (dual rate calculations); dan berikan
contoh-contohnya?

6. Terangkan mengenai prinsip dalam perhitungan pembayaran angsuran dan berikan
contohnya.

7. Apa yang disebut dengan penyusutan nilai dan terangkan bagaimana cara menghitung serta
berikan contohnya?

8. Apa yang dimaksud dengan angsuran pinjaman bagaimana cara menghitung dan berikan

contohnya?
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9. Jelaskan yang disebut dengan “Years Purchase Double Rate (P/A,i,is,n)” , bagaimana cara
menghitungnya dan berikan contohnya.

10.Terangkan apa yang dimaksud dengan Anuiti Keabadi (Year Purchase in Perpetuity atau
(PIAi,~).

2.13 TEST FORMATIF

62



MODUL
ANALISIS KEGUNAAN TERTINGGI DAN
TERBAIK

3.1 Pendahuluan

Memahami perilaku pasar sangat penting karena kekuatan pasar akan
menciptakan nilai pasar. Interaksi antara kekuatan pasar dan kegunaan tertinggi dan

terbaik (highest and best use analysis) adalah suatu yang sangat penting dan krusial.

3.2 Definisi

1. Kegunaan tertinggi dan terbaik merupakan penggunaan yang paling
memungkinkan dan diizinkan dari suatu tanaah kosong atau tanah yang sudah
dibangun yang mana secara fisik memungkinkan, dibenarkan oleh peraturan,
layak secara keuangan, dan menghasilkan nilai tertinggi.

2. Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik dari tanah kosong / tanah yang dianggap
kosong
Dengan asumsi tanah kosong atau tanah dibuat kosong melalui pembongkaran
bangunan maka kegunaan yang menciptakan nilai dalam suatu pasar dapat

teridentifikasi dan penilai dapat memilih properti pembanding.

Ketika diperkirakan suatu properti akan mengalami perubahan dalam waktu
dekat, kegunaan tertinggi dan terbaik saat ini dipertimbangkan sebagai kegunaan
sementara. Contoh kebun yang terdapat pada kawasan pertumbuhan kota akan
menjadi kegunaan sementara / interim use. Namun bila kebun siap untuk
dikembangkan menurut suatu penilaian maka tidak dikatakan kegunaan
sementara. Dan jika kebun tidak ada potensi untuk dipecah-pecah atau
dikapling-kapling, maka kegunaan tertinggi dan terbaiknya adalah tetap untuk
perkebunan tanpa interim use.
3. Kegunaan tertinggi dan terbaik dari properti yang telah terbangun

Hal ini terkait dengan kegunaan yang sejalan dengan perkembangannya.

Contoh: bangunan hotel yang telah berumur 30 tahun akan tetap dipertahankan
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seperti sediakala atau perlu perubahan atau perbaikan. Ataukah memungkinkan
untuk diganti jenis dan intensitas penggunaan yang lain.

Contoh lain: kegunaan tertinggi dan terbaik dari sebuah rumah mewah
direhabilitasi pada bagian yang diperlukan untuk mendapatkan tampilan yang

mengesankan dan paling baik.

3.3 Tujuan Analisis Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik
a. Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik Untuk Tanah Kosong
Agar dapat mempertimbangkan hubungan antara kegunaan yang ada pada
saat ini dengan semua kegunaan potensialnya. Dan agar dapat dijadikan
sebagai pembanding ketika diperlukan untuk nilai estimasi ketika tanah-
tanah kosong pembanding telah terjual.
b. Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik dari Properti Yang Telah Terbangun
(i) Mengidentifikasi kegunaan dari properti yang diharapkan dapat
menghasilkan tingkat pengembalian tertinggi dari setiap modal yang
dikeluarkan
(if)Mengestimasikan kegunaan tertinggi dan terbaik dari sebuah properti
yang telah terbangun adalah untuk membantu dalam mengidentifikasi

properti pembanding.

3.4 Kriteria Dalam Analisis Kegunaan Tertinggi dan Terbaik
a. Memungkinkan secara fisik
Kelayakan secara fisik yaitu mempertimbangkan ukuran, bentuk tanah, luas,
ketinggian, dan kontur tanah. Sebagai contoh yaitu tidak memungkinkan
membangun bandar udara pada tanah dengan kontur yang curam. Seorang
penilai juga perlu memperhitungkan ketersediaan dan kapasitas utilitas
publik di mana tanah terletak.
b. Diizinkan secara peraturan
1. Seperti  batasan-batasan  tertentu, zoning,  peraturan-peraturan
pembangunan, kontrol terhadap benda-benda sejarah, dan peraturan
lingkungan harus diinvestigasi. Lamanya masa penggunaan tanah juga

berpengaruh pada kegunaan tertinggi dan terbaik dari suatu properti,
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seperti masa sewa tanah selama 12 tahun tidak memungkinkan untuk
dibangun bangunan yang mempunyai usia ekonomis 40 tahun.

2. Peraturan mengenai bangunan juga perlu dipertimbangkan seperti
batasan ketinggian bangunan, garis sempadan, rasio luas tanah yang
boleh didirikan bangunan (floor area ratio), dan sebagainya, yang mana
secara tidak langsung juga akan mempengaruhi biaya bangunan.

3. Penilai juga harus memahami peraturan-peraturan berkenaan dengan
lingkungan, seperti peraturan yang berkaitan dengan udara bersih, air
bersih, keamanan, kebersihan lingkungan, kesehatan dan kelernbaban.

c. Layak secara keuangan
Penilai menganalis lebih lanjut apakah biaya operasi dan sebagainya sama
atau lebih besar dari pendapatan yang akan diterima.

d. Menghasilkan penghasilan secara maksimum

Seorang penilai harus mampu menganalisis kegunaan tertinggi dan terbaik

untuk mencapai penghasilan yang maksimal dan konsisten penghasilannya.

Dan kegunaan potensial tertinggi dan terbaik dari suatu tanah biasanya

adalah kegunaan dalam jangka waktu panjang.

3.5 Uji Mengenai Kegunaan Tertinggi dan Terbaik
Seorang penilai harus menganalisis semua alternatif penggunaan yang logis dan
layak atas properti tersebut kemudian melakukan uji mengenai kegunaan tertinggi
dan terbaik.
a. Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik Untuk Tanah yang Dianggap Kosong
(i) Misal seorang yang ingin membangun rumah dengan pilihan 2 tipe, yaitu A
dan B. Tipe A mempunyai nilai 125 juta rupiah dengan biaya pembangunan
80 juta rupiah dan nilai tanah 30 juta rupiah. Tipe B mempunyai nilai 100
juta rupiah dengan biaya pembangunan 75 juta rupiah dan nilai tanah 30

juta rupiah. Maka mengestimasi penggunaan tertinggi dan terbaik adalah:
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Tipe A Tipe B
Nilai Pasar 125 juta rupiah 100 juta rupiah
Biayo Pembangunan Baru - 80 juta rupiah - 75 juta rupiah
Nilai Tanah - 30 juta rupiah - 30 juta rupiah

Keuntungan (kerugian) yang

diantisipasi 15 juta rupiah

(5 juta rupiah)

maka dari perhitungan itu diperoleh tipe A merupakan kegunaan tertinggi

dan terbaik dengan tingkat keuntungan 12% terhadap harga jualnya.

(if) Kegunaan yang Menghasilkan Pendapatan

Sebagai contoh: sebidang tanah dengan keluasan tertentu terletak di daerah

komersial dengan nilai tanah sebesar 160 juta rupiah. Dua alternatif yang

memungkinkan untuk dibangun, yaitu: pertokoan (retail use) dengan biaya

pembangunan sebesar 300 juta rupiah dengan potensial pendapatan bersih

(potential NOI) sebesar 50

juta rupiah dan perkantoran (office use) dengan biaya pembangunan sebesar

400 juta rupiah dan potential NOI sebesar 55 juta rupiah. Kegunaan

tertinggi dan terbaik dari kedua altenatif tersebut adalah:

Retail Use Office Use
Nilai tanah 160 juta rupiah 160 juta rupiah
Biaya pembangunan 300 juta rupiah 400 juta rupiah
Total investasi 460 juta rupiah 560 juta rupiah
Potential NOI 50 juta rupiah 55 juta rupiah
Overall ROR (Ro) 10,9% 9.8%

Dari kedua alternatif tersebut maka kegunaan tertinggi dan terbaik adalah

untuk pertokoan karena memberikan tingkat pengembalian yang lebih

tinggi, yaitu 10,9%.
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(iii) Kegunaan yang menghasilkan pendapatan tetapi nilai tanah tidak diketahui

Dalam beberapa kasus tertentu nilai tanah mungkin tidak diketahui atau
tidak tersedia data pembanding yang mengindikasikan berapa besarnya nilai
tanah suatu obyek/properti. Jika sebidang tanah dimungkinkan untuk
dibangun menjadi 3 (tiga) kegunaan, yaitu aparternen, perkantoran dan
pertokoan. Seandainya tingkat kapitalisasi (capitalization rate) pasar dari
ketiga kegunaan tersebut adalah 12%, dan biaya pembangunan dan
pendapatan operasional bersih potensial (potential net operating income)
adalah sebagaimana dinyatakan berikut, maka kegunaan tertinggi dan
terbaik adalah:

Apartemen Perkantoran Pertokoan
Biaya Konstruksi 1.200 juta rupiah 950 juta rupiah 800 juta rupiah
NOI 162 juta rupiah 135 juta rupiah 110 juta rupiah
Return on Improve
ment (12%) - 144 juta rupiah - 114 juta rupiah - 96 juta rupiah
Return to Land 18 juta rupiah 21 juta rupiah 14 juta rupiah

Jika diasumsikan bahwa ketiga alternatif tersebut mempunyai tingkat risiko
dan batas waktu pengembalian modal yang sama, maka kegunaan yang

terbaik adalah untuk perkantoran.

b. Kegunaan Tertinggi dan Terbaik Properti yang Telah Terbangun
(i) Tidak Ada Pembelanjaan Modal
Misal sebuah rumah yang dapat dikonversi menjadi kombinasi apartment-

rooming house atau dapat digunakan single-family occupancy.

Analisis:
Combination SIngle-Famly
Appartment-romming Occupancy Use
House Use
Modal yang diinvestasi 60 juta rupiah 60 juta rupiah
Pendapatan Kotor 9,6 juta rupiah 6,9 juta rupiah
Vacancy & Col Loss (5%) -0,48 juta rupiah - 0,345 juta rupia
Pendapatan kotor efektif 9,12 juta rupiah 6,555 juta rupiah
Pembelanjaan - 2 juta rupiah - Rp 0,00
NOI 7,12 juta rupiah 6,555 juta rupiah
RoR atas Investasi 119% 10,9 %
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Dari analisis tersebut kegunaan tertinggi dan terbaik adalah kombinasi

apartment-rooming house.

(i1) Dibutuhkan pembelanjaan modal

Sebuah properti gudang dapat disewakan dengan nilai sewa bersih yang
dapat diterima atau disetujui pemilik sebesar 75 juta rupiah. Bagaimanapun
juga, pemilik mempertimbangkan untuk mengubah beberapa ruang gudang
menjadi ruang kantor untuk meningkatkan nilai sewa. Konversi tersebut
setidaknya menghabiskan biaya 125 juta rupiah dan kemungkinan akan
menambah nilai pasar properti, yang mana saat ini mernpunyai nilai pasar
600 juta rupiah. Penilai mengestimasikan bahwa tambahan ruang kantor
tersebut akan menaikkan nilai sewa tahunannya (annual rent) 85 juta rupiah.
meskipun jumlah ruang gudang akan berkurang. Kegunaan tertinggi dan

terbaik untuk kasus ini dapat dihitung sebagai berikut:

Gudang Gudang dengan Ruang Kantor
Modal yang diinvestasi 600 juta rupiah 725 juta rupiah
NOI 75 juta rupiah 85 juta rupiah
Ro (Overall RoR) 12,5 % 11,7 %

Dari analisis tersebut ternyata gudang tanpa tambahan ruang memberi

tingkat pengembalian yang lebih besar.

3.6 Situasi-Situasi Khusus Dalam Analisis HBU

a) Single-Use Situation

b)

Kegunaan tertinggi dan terbaik mungkin tidak seperti biasanya atau unik (seperti
museum, cagar budaya, dan lain-lain) dan nilai tanahnya didasarkan atas

kegunaannya tersebut dan bukan kegunaan lain pada umumnya.
Interim Use

Kegunaan tertinggi dan terbaik yang diantisipasi untuk berubah dalam jangka

pendek. Kegunaan interim ini mungkin atau mungkin juga tidak memberi
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d)

kontribusi terhadap nilai dan biaya-biaya pembongkaran (demolition cost) harus

dipertirnbangkan untuk mengembangkan menjadi kegunaan-kegunaan interim.
Legally Noncomforming Uses

A legally Noncomforming Uses adalah kegunaan yang sah secara hukum untuk
dibuat dan dipertahankan tetapi tidak sesuai dengan peraturan penggunaan tanah
dari kawasan dimana properti tersebut berlokasi, berkedudukan. Kegunaan

sementara ini seringkali muncul sebagai akibat perubahan zoning.
Uses That Are Not Highest and Best

Beberapa bangunan dan pengembangan lain yang ada mungkin tidak
mencerninkan kegunaan tertinggi dan terbaik dari keadaan tapaknya seandainya
kosong. Kegunaan tertinggi dan terbaik umumnya mempunyai kategori yang
sama dengan kegunaan saat ini. Contoh kegunaan tertinggi dan terbaik dari
suatu tapak yang telah dibangun apartemen yang sudah berumur 10 tahun adalah
bangunan apartemen baru yang lebih modern. Untuk suatu tapak tertentu,
kategori umum, kegunaan tertinggi dan terbaik mungkin telah berubah akibat

adanya keusangan eksternal (external obsolescence) tersebut.

e) Multiple Use

Kegunaaan tertinggi dan terbaik mungkin melibatkan lebih dari satu kegunaan
tertentu untuk sebuah bidang tanah atau sebuah bangunan. Misalnya sebuah
kompleks lapangan golf yang terdapat hotel , perumahan, tempat rekreasi,
kondominium, dan sebagainya. Suatu bidang tanah mungkin juga digunakan

untuk berbagai fungsi.

f) Special Purrpose Use

Larena spseial puprpose properties adalah hanya sesuai untuk satu tujuan
tertentu atau sebuah kegunaan yang sangat terbatas jumlahnya, mungkin penilai
akan menghadapi masalah praktek dalam menentukan kegunaan tertinggi dan
terbaiknya. Kegunaan tertinggi dan terbaik untuk property jenis ini adalah

kegunaannya yang ada pada saat ini.

69



g) Speculative Use
Investasi pada kegunaan spekulatif adalah tercipta ketika pembeli mempunyain
antisipasi terhadap kenaikan nilai, meskipun kegunaan tertinggi dan terbaik pada
masa yang akan datang secara spesifik tidak dapat diprediksi, namun alternative

logis biasanya dipakai untuk mengidentifikasi kegunaannya

h) Excess Land
Adalah tanah yang yang mungkin tidak diperlukan untuk mendukung kegunaan
yang ada atau untuk mengakomodasi kegunaan tertinggi dan terbaik yang primer
dari sebidang tanah kosong atau tanah yang dianggap kosong . Excess land ini
seharusnya dapat teridentifikasi secara jelas dengan melakukan pembandingan
terhadap property-properti sejenis yang berdekatan atau berada pada kawasan

yang sama.

3.7 RANGKUMAN

Penilaian properti merupakan sebuah analisis yang melibatkan unsur seni dan
pengetahuan ilmiah (art and science). Pengetahuan ilmiah yang dimaksudkan salah
satunya adalah proses matematik, di mana pengetahuan matematik ini sangat diperlukan
khususnya dalam penghitungan teknis dan penilaian investasi yang terkait dengan konsep
“time value of Money”. Matematika yang terdapat dalam kebanyakan proses penilaian
adalah relatif terbatas dan sederhana serta untuk memudahkan dalam praktek di lapangan
biasanya telah tersedia tabel-tabel penilaian.

Guna memberi dasar pengetahuan yang kuat tentang konsep “time value of Money”
ini, maka alangkah baiknya jika seorang penilai diperlengkapi dengan pengetahuan
mengenai bagaimana konsep perhitungan itu terbentuk pada dasarnya konsep matematik
dalam penilaian investasi ini dapat dibagi menjadi tiga bagian, yaitu:

d. perhitungan bunga tunggal (singlet rate calculations);
e. perhitungan bunga berganda (dual rate calculations); dan
f. perhitungan pembayaran angsuran

Dalam semua perhitungan yang akan disajikan adalah berdasarkan pada unit satuan
Rp1,00 (unit satu rupiah) dan beberapa singkatan atau notasi yang dipakai adalah sebagai
berikut:

i = bunga per tahun (dalam bentuk %);
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n = jangka waktu bunga diterima/lamanya investasi;dan
s = Sinking Fund, atau sebagian uang yang dikumpulkan pada tiap-tiap tahun untuk
mendapatkan modal Rp1,00 setelah selesai tempoh (jangka waktu) yang ditentukan
dengan tingkat pengembalian (return) secara bunga berganda.
3.8 LATIHAN
Jawablah pertanyaan-pertanyaan berikut:
11. Jelaskan arti ilmu dan seni dalam penilaian tanah?
12. Matematika penilaian penting dalam kegatan penilaian tanah jelaskan?
13. Terangkan mengenai konsep “time value of money”?
14. Terangkan prinsip dalam perhitungan bunga tunggal (singlet rate calculations) dan
berikan contoh-contoh;
15. Terangkan prinsip dalam perhitungan bunga berganda (dual rate calculations); dan
berikan contoh-contohnya?
16. Terangkan mengenai prinsip dalam perhitungan pembayaran angsuran dan berikan
contohnya.
17. Apa yang disebut dengan penyusutan nilai dan terangkan bagaimana cara menghitung
serta berikan contohnya?
18. Apa yang dimaksud dengan angsuran pinjaman bagaimana cara menghitung dan
berikan contohnya?
19. Jelaskan yang disebut dengan “Years Purchase Double Rate (PIA,i,is;,n)” , bagaimana
cara menghitungnya dan berikan contohnya.
20. Terangkan apa yang dimaksud dengan Anuiti Keabadi (Year Purchase in Perpetuity

atau (P/A,i,~).

3.9 TEST FORMATIF
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MODUL
MATEMATIKA PENILAIAN

1.1 Pendahuluan

Penilaian properti merupakan sebuah analisis yang melibatkan unsur seni dan
pengetahuan ilmiah (art and science). Pengetahuan ilmiah yang dimaksudkan salah
satunya adalah proses matematik, di mana pengetahuan matematik ini sangat diperlukan
khususnya dalam penghitungan teknis dan penilaian investasi yang terkait dengan konsep
“time value of Money”. Matematika yang terdapat dalam kebanyakan proses penilaian
adalah relatif terbatas dan sederhana serta untuk memudahkan dalam praktek di lapangan
biasanya telah tersedia tabel-tabel penilaian. Tabel penilaian yang biasa digunakan adalah
“Parry’s Valuation and Conversion Tables”, yang dikeluarkan oleh “The Estate Gazette”
semata-mata dengan tujuan untuk mempermudah tugas-tugas penilaian.

Dalam prakteknya, setiap perhitungan yang dibuat oleh seorang penilai adalah
melibatkan teori bunga berganda (compount interest theory). Dasar teori ini menyatakan
bahwa jika uang diinvestasikan, maka uang tersebut akan menghasilkan bunga, dan
sekiranya bunga ini dicampur dengan modal awal tadi, maka pada tahun berikutnya akan
menghasilkan bunga lagi. Proses tersebut akan berulang setiap tahun dan oleh karena itu
modal tersebut akan bertambah secara tetap dan hasil bunga yang dihasilkan berubah pada
setiap jangka waktu, serta terkumpul.

Guna memberi dasar pengetahuan yang kuat tentang konsep “time value of Money”
ini, maka alangkah baiknya jika seorang penilai diperlengkapi dengan pengetahuan
mengenai bagaimana konsep perhitungan itu terbentuk pada dasarnya konsep matematik
dalam penilaian investasi ini dapat dibagi menjadi tiga bagian, yaitu:

a) perhitungan bunga tunggal (singlet rate calculations);
b) perhitungan bunga berganda (dual rate calculations); dan
¢) perhitungan pembayaran angsuran

Dalam semua perhitungan yang akan disajikan adalah berdasarkan pada unit satuan
Rp1,00 (unit satu rupiah) dan beberapa singkatan atau notasi yang dipakai adalah sebagai

berikut;

i bunga per tahun (dalam bentuk %);

jangka waktu bunga diterima/lamanya investasi;dan

n
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s = Sinking Fund, atau sebagian uang yang dikumpulkan pada tiap-tiap tahun untuk
mendapatkan modal Rp1,00 setelah selesai tempoh (jangka waktu) yang ditentukan

dengan tingkat pengembalian (return) secara bunga berganda.

1.2 PERHITUNGAN BUNGA TUNGGAL
1.2.1 Jumlah Rp 1,- (Compound Amount atau (F/P,i,n))

Angka yang diperoleh dari perhitungan ini merupakan jumlah yang terkumpul di akhir
jangka waktu n tahun jika Rp1,00 diinvestasikan dengan tingkat bunga 1% setahun di awal
tahun pertama. Sehingga pada akhir tahun ke-1, investor akan menerima modalnya
kembali sebesar (1+i), dan pada akhir tahun ke-2 sebesar (1+i)+i(1+i) = (1+i)? dan pada

akhir tahun ke-n sebesar (1+i)". Dari perhitungan di atas dapat dirumuskan sebagai berikut:

(F/P,iin)=(1+D)"

Contoh jika Rp. 1.000.000,- disimpan di bank selama 5 tahun dengan suku bunga 8%
setahun, maka jumlah uang yang tersimpan di akhir jangka waktu tersebut adalah:

Rp. 1.000.000,00 x (F/P,8%,5)

Rp. 1.000.000,00 x (1+0.08)°

Rp. 1.469.328,00

Tabel jumlah Rp1,00 (F/P,i,n) yang dibuat mengambil asumsi bahwa bunga berganda

Jumlah yang terkumpul

diterima sekali pada tiap-tiap tahun, tetapi kerap kali bunga berganda itu diterima setiap 6
bulan sekali, 3 bulan sekali, 1 bulan sekali atau secara bunga harian. Untuk menyelesaikan
masalah ini, maka rumus Jumlah Rp1,00 di atas dapat dimodifikasi sebagai berikut:

a) Jika bunga berganda diterima setiap 6 bulan sekali (setahun dua kali), maka:
(FIP,il2.2n) = (1+ %)2"

b) Jika bunga berganda diterima setiap 3 bulan sekali (setahun empat kali), maka:
(FIP,i/4.d4n) = (1+ i)““

c) Jika bunga berganda diterima setiap k (frekuensi pembayaran bunga dalam satu

tahun), maka:

(FPikkn) = (1+ )"

1.2.2 Nilai Kini Rp 1,- (Present Value atau (P/F,i,n))
Nilai Kini Rp1,00 (P/F,i,n) adalah menunjukkan jumlah yang seharusnya

diinvestasikan pada hari ini, untuk mendapatkan Rp1,00 di akhir tahun ke-n dengan kadar
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bunga 1% setahun. Konsep ini adalah kebalikan dari jumlah Rp1,00 jadi secara matematik

Nilai Kini Rp1,00 dapat dirumuskan sebagai berikut:

1 1

NKg,i— =
P et (L D"

Tabel Nilai Kini Rp1,00 biasanya digunakan untuk mencari nilai pada masa sekarang

terhadap modal atau pendapatan yang akan diterima pada masa yang akan datang.

Contoh: Sejumlah Rp15.000.000,00 diperlukan pada 5 tahun mendatang untuk
melaksanakan renovasi rumah, maka jumlah uang yang harus disimpan pada hari ini di
bank adalah (jika suku bunga tabungan 10% setahun):

Jumlah yang harus disimpan = Rp15.000.000,00 x (P/F,10%,5)

Rp15.000.000,00 x (1/(1+0,1)°)

Rp9.313.800.00

Atau dengan cara lain sebagai berikut:

Jumlah yang harus disimpan = Rp15.000.000,00 / (F/P,10%,5)
Rp15.000.000,00/1,61051

Rp9.313.800,00

1.2.3 Jumlah Rp 1,00 Setahun (Series Compound Amount atau (F/A,i,n))

Jumlah Rp1,00 setahun (F/A,i,n) menunjukkan jumlah yang terkumpul di akhir jangka
waktu n tahun jika Rp1,00 diinvestasikan di akhir tiap-tiap tahun dengan tingkat bunga
1%. Jadi jumlah uang yang terkumpul di akhir tahun ke-1 adalah Rp1,00 dan Rp1,00 +
(1+i) pada akhir tahun ke-2 serta pada akhir tahun ke-n sebesar Rp1,00 + (1+i)+(1+i)*+ ...
+(1+i)"*. Untuk menyederhanakan perhitungan, maka melalui perhitungan “progresi

geometrik” diperoleh formulasi sebagai berikut:

a+H"-1 @ +)"1
1+i)-1 i
Contoh: Sejumlah Rp350.000,- disimpan di bank tiap-tiap akhir tahun selama 12 tahun

(F/A,in) =

dengan suku bunga 7,5% setahun, maka jumlah uang terkumpul di akhir masa tersebut

adalah:

Rp350.000,00 X (F/A, 7,5%,12)
Rp350.000,00 x 18,42373
Rp6.448.305,00

Jumlah yang terkumpul
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1.2.4 Dana Pengganti Tahunan (Sinking Fund atau (A/F,i,n))

Perhitungan Dana Pengganti Tahunan (A/F,i,n) memberi pengertian mengenai jumlah
yang seharusnya diinvestasikan tiap-tiap tahun dengan kadar bunga 1% setahun untuk
memperoleh jumlah Rp1,00 (modal awal) dalam jangka waktu n tahun. Jika dilihat dari
pengertian tersebut, maka dapat disimpulkan bahwa DPT adalah kebalikan dari Jumlah

Rp1,00/S atau (F/A,i,n) yang secara matematis diformulasikan sebagai berikut:

i i

DPT atau (F/A,i,n) = = = -
(F/ ) JRpl/S Jrp1-1 1-n-1

Perhitungan ini sering digunakan untuk mencari jumlah yang mesti disisihkan tiap-
tiap tahun untuk membayar tanggungan pada masa yang akan datang, seperti biaya-biaya
kerja perbaikan gedung dan lain-lain. DPT dapat juga dikatakan sebagai sebuah tabungan
di mana uang (modal) disimpan karena modal tersebut diperlukan pada masa yang akan

datang.

Contoh: Pak Amir mempunyai rumah di Condong Catur, Sleman, Beliau merencanakan
untuk melaksanakan perbaikan rumah dan sedikit merenovasi pada 4 tahun yang akan
datang dengan biaya sekitar Rp7.500.000,00 Maka jumlah uang yang harus disimpan tiap-
tiap tahun untuk rencana tersebut (jika suku bunga tabungan 9%) adalah:

Rp7.500.000,00 X (A/F,9%,4)

Jumlah yang harus disimpan/tahun

= Rp7.500.000,00 x 0,218669
= Rp1.640.018,00

Cross check:

Jumlah tahunan yang disimpan Rp1.640.018.00

(X) (FIA,9%,4) 4,573129

Modal yang diperlukan Rp7.500.000,00

1.2.5 Pengembalian Modal (Capital recovery atau (A/P,i,n))

Pengembalian Modal (Capital Recovery) Menunjukkan jumlah yang dapat diperoleh
kembali sebagai pengembalian modal pada tiap-tiap penghujung tahun jika Rp1,00
diinvestasikan pada saat ini pada tingkat bunga 1% selama n tahun. Secara matematis,

pengembalian modal ini dapat diformulasikan sebagai berikut:
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i(1+0" i
aA+or-1 ;__1
a+or

(A/P,i,n) =

Contoh: Untuk menutup modal yang dikeluarkan untuk menjalankan usahanya, maka Pak
Badu menginvestasikan uangnya sebesar Rp10.000.000,00 pada tingkat bunga 10% untuk
jangka waktu 8 tahun dengan harapn tiap tahun dapat tersedia dana untuk menutup modal,

yaitu sebesar:

Jumlah yang diterima setiap tahun Rp10.000.000,00 x (A/P,10%, 8)
Rp10.000.000,00 x 0,1874440

Rp1.874.440,00

1.2.6 Anuiti (Year Purchase atau Annuityatau (P/A,i,n))

Anuiti (Year Purchase), dikenal juga dengan annuity atau series present worth,
menunjukkan nilai pada masa kini ke atas penerimaan Rp1,00 di akhir tiap-tiap tahun
selama n tahun dengan tingkat bunga sebesar 1% setahun. Konsep ini adalah kebalikan dari
konsep pengembalian modal (capital recovery) dan secara matematis dapat dirumuskan
sebagai berikut:

1
1_(1+i)n

L

YP atau (P/A,i,n) =

Atau dapat juga dikatakan konsep year purchase atau anuiti ini merupakan sumas atau

penjumlahan dari nilai kini (present value).

X=n
1
YP atau (P/A,i,n) = z —
~ a4+

Contoh: Pak Amat setiap tahun menerima kompensasi sebesar Rp7.500.000,00 selama 20
tahun atas penggunaan tanahnya oleh perusahaan X. Jika uang kompensasi tersebut
diterima seluruhnya pada hari ini maka jumlah kompensasi yang harus dikeluarkan oleh
perusahaan X adalah sebesar (apabila tingkat bunga bank 10% setahun):

Besarnya Kompensasi = Rp7.500.000,00 x (P/A,10%,20)

Rp7.500.000,00 x 8,51356

Rp63.851700,00
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1.2.7 Anuiti Keabadi (Year Purchase in Perpetuity atau (P/Ai,~))

Konsep ini dilakukan untuk menilai pada masa kini atau masa sekarang atas
penerimaan Rpl,00 yang diterima di akhir tiap-tiap tahun sampai batas waktu yang tidak
terbatas (selama-lamanya).

1
_1-NK—atau—PV A+

L l

1

Yp

Jadi jika n= ~, maka NK atau PV = mendekati 0. Hal ini bisa dibuktikan melalui

perhitungan sebagai berikut:

Tahun NK @ 10%
10 0.38554
30 0.05731
60 0.00328
90 0.00019

1200 0.00001

Dari analisis di atas, maka dapat disimpulkan bahwa jika jangka waktu bertambah
panjang, maka angka NI Rp1,00 (present value factor) bertambah kecil, yaitu mendekati O

(nol), sehingga secara matematis anuiti keabadi dapat dirumuskan sebagai berikut:

1

"G+ _1-0_1

YPinP =

inPerp ; ; ;
Contoh: Pak Badu menerima uang sewa dari tanahnya sebesar Rp1.500.000,00 setahun, di
mana tanah tersebut adalah tanah hak milik yang dapat dimiliki selamanya. Pak Ali
bersedia membeli tanah tersebut dengan harga sebesar nilai sewa tanah tersebut sampai
tahun tahun tak terhingga. Berapa jumlah yang harus dibayar Pak Ali, jika tingkat bunga

kompaun diperkirakan sebesar 8% setahun?

Nilai Modal (Capital Value)

Jumlah pendapatan bersih/tahun x (P/A,8%,~)
Rp1.500.000,00 x (1/0,08)

Rp1.500.000,00 x 12,5

Rp18.750.000,00

77



1.2.8 Anuiti Keabadi Tertangguh (Year Purchase in Perpetuity Rev. )

Konsep Anuiti Keabadi Tertangguh ini mempunyai maksud besarnya nilai modal pada
saat ini (bila di nilai sekarang) dari pendapatan Rp1,00 yang diterima tiap-tiap akhir tahun
dalam jangka waktu selamanya (keabadian), tetapi baru dapat diterima setelah tempoh n

tahun selesai. Secara matematis, konsep ini dapat diterangkan sebagai berikut:

1

N
. a1+~ 1 1
YPinPerp. Rev = x =
mrerp. kev i 1+0)" i1+ D"

Contoh: A akan menerima pendapatan bersih dari sewa sebuah rumah sebesar
Rp10.000.000,00 setahun setelah selesai tempoh kontrak yang sekarang ini sedang berjalan
dan kuran 7 tahun lagi dengan nilai sewa Rp7.000.000,00 setahun. Jika tingkat bunga 8%,

maka nilai modal (capital value) dari properti yang dimiliki A tersebut adalah:

Tempoh Kontrak-1
Pendapatan sewa bersih per tahun Rp 7.000.000,00
(x) YP untuk 7" @8% atau (P/A,8%,7) 5,20637
Rp 36.444.590,00

Kontrak Habis (Kembali Kepada Kepemilikan Kekal)
Pendapatan sewa bersih per tahun Rp 10.000.000,00
(X) YP in Perp. Rev. untuk 7th @ 6,07816
9%

Rp 60.781.600,00
Nilai Modal (Capital Value) Rp 97.226.190,00

1.3 PERHITUNGAN BUNGA BERGANDA (DUAL RATE CALCULATION)

Dalam perhitungan ini terdapat dua macam tingkat bunga, yaitu sebuah tingkat
bunga yang fungsinya mengumpulkan (accumulative rate) dan satu lagi tingkat bunga
yang berfungsi sebagai imbalan investasi (remunerative rate). Perhitungan ini digunakan
untuk mendapatkan nilai pada masa kini (present value) atas penerimaan Rp1,00 yang
diterima di akhir tiap-tiap tahun selama n tahun dengan tingkat bunga 1% setahun, serta
mempertimbangkan juga tambahan untuk memperoleh kembali modal setelah n tahun. Hal
tersebut perlu dipertimbangkan karena untuk investasi jangka tetap, di akhir masa/tempoh

investasi tersebut investor tidak lagi memperoleh pendapatan apa-apa. Oleh karena itu
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dalam konsep bunga berganda ini diandaikan investor menyimpan dalam bentuk suatu
tabungan sebagai dana pengganti modal (sinking fund). Ini sangat berguna untuk
menjadikan investor memperoleh satu investasi yang sama apabila investasi yang ada
sekarang selesai atau berakhir. Dengan cara demikian, investasi tersebut dapat
diperpanjang.

Mengingat bahwa modal yang disisihkan untuk ditabung sebagai dana pengganti
modal tersebut harus diperoleh di akhir jangka waktu, maka persentase yang dipakai
haruslah persentase yang rendah untuk mencerminkan suatu tingkat bunga yang bebas
risiko. Untuk negara maju dan keadaan ekonominya normal (stabil) biasanya tingak bunga

bebas risiko ini berkisar antara 2 sampai 4%.

1.3.1 Years Purchase Double Rate (P/A,i,is;,n)

Rumus untuk Nilai Kini Rp1,00 setahun (Years Purchase) bunga berganda adalah:

1

(P/Ailrlsfyn)=i+DPT=1+ isf

A+ipnr—-1
Dimana i adalah tingkat bunga hasil investasi (return) sebagai remunerative rate dan Dana
Pengganti Tahunan (Sinking Fund) adalah tabungan untuk mengganti modal dengan

menggunakan tingkat bunga pengumpul (accumulative rate).

Contoh: Berapa nilai modal (capital value) atas pendapatan yang diterima selama 20 tahun
dari suatu pengelolaan terhadap sebidang tanah pertanian, jika pendapatan setahunnya
adalah Rp5.000.000,00. Pihak investor (penanam modal) memerlukan tingkat bunga
pengembalian investasi sebesar 8% dan tingkat bunga bagi dana pengganti tahunan atas
modalnya sebesar 3%.

Nilai Modal (Capital Value) = Jumlah pendapatan bersih per tahun x (P/A, i, is;, n)
= Rp5.000.000,00 x (P/A, i, is,n)
= Rp5.000.000,00 x 8,53128
= Rp42.656.400,00

Cross Check

Imbalan/keuntungan atas modal yang diinvestasikan adalah sebesar:
0,08 x Rp42.656.400,00 = Rp3.412.523,00
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Sedangkan jumlah pendapatan bersih setahun adalah Rp5.000.000,00. Jadi sisa untuk DPT
(Sinking Fund) adalah:

Rp5.000.00,00 - Rp3.412.512,00 = Rp1.587.488,00

Dari hitungan di atas mengandung arti bahwa Rp1.587.488,00 dari Rp5.000.000,00
sebenarnya diinvestasikan atau disimpan selama 20 tahun dengan tingkat bunga 3% untuk
mendapatkan modal Rp42.656.400,00 seperti dibuktikan berikut:

Jumlah yang disimpan atau disisihkan per Rp 1.587.488,00

tahun

(x) Jumlah Rp 1,- setahun atau (F/A,3%,20) 26,8704
Nilai Modal Rp 42.656.437,00

1.3.2 Years Purchase Double Rate With Tax (P/A,i,is,n,tax)
Nilai Kini Rp1,00 setahun (Years Purchase) berpajak adalah sama seperti Nilai Kini
Rp1,00 setahun dwibunga tetapi paja (tax) dikenakan atas dana pengganti tahunan (sinking

fund). Secara matematis konsep ini dirumuskan sebagai berikut:

1

(P/Al il iSfF n, taX) =

. ise 1
Lt (1 +isp™ — 1x(1 —X)
Dalam hal ini tax = 1/(1-X), dimana X adalah persentase pengenaan pajak penghasilan.

Contoh: Berapa nilai modal dari suatu pendapatan sebesar Rp4.000.000,00 setahun selama
15 tahun dengan tingkat bunga investasi sebesar 9% dan tingkat bunga bagi dana pengganti
tahunan (sinking fund) sebesar 3% serta pajak yang dikenakan atas dana pengganti tahunan

sebesar 40%.

Nilai Modal (Capital Value) = Pendapatan bersih setahun x (P/A, i, is;, 1, tax)
Rp4.000.000,00 x (P/A, i, iss n, tax)
Rp4.000.000,00 x 5,56759

Rp22.270.360,00

Catatan: Pajak untuk pendapatan bersih yang diterima dari suatu properti seperti sewa,

biasanya dianggap sebagai pajak atas penerimaan tersebut dan bukan atas properti yang
bersangkutan. Oleh karena itu pajak yang demikian tidak termasuk dalam perhitungan

penilaian untuk menentukan nilai modal.
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Anuiti Rp1,00

Anuiti Rp1,00 ini biasanya dikenal juga sebagai Kesetaraan Tahunan (KT). Anuiti
Rp1,00 atau Kesetaraan Tahunan adalah menunjukkan pendapatan yang diperoleh untuk
jangka waktu n tahun setelah Rp1,00 diinvestasikan dengan tingkat bunga 1% setahun dan
tingkat bunga dana pengganti tahunan sebesar is% untuk mlendapatkan kembali modal
Rp1l,- tersebut pada akhir jangka waktu tertentu. Secara matematis, konsep Anuiti Rp1,00

ini dapat dirumuskan sebagai berikut:

isf

Anuiti Rp 1,00 =i + DPT =i +m

Contoh: A membeli sebuah usaha atau bisnis yang bergerak di bidang jasa. Bisnis tersebut
mempunyai sisa izin usaha selama 10 tahun dan dibeli dengan harga Rp20.000.000,00. A
merencanakan bahwa setiap tahunnya ia akan mendapat return sebesar 7% sebagai
imbalan dari modal yang diinvestasikan serta 3% sebagai tingkat bunga dana pengganti
tahunan. Jadi pendapatan yang dapat diperoleh A dari bisnis tersebut setiap tahunnya untuk

mendapatkan kembali modalnya dalam jangka waktu 10 tahun adalah:

Pendapatan bersih pertahun = Nilai Modal yang diinvestasikan x Anuiti Rp1,00
Rp20.000.000,00 x (Anuiti Rp1,-,7%,3%,10)
Rp20.000.000,00 x 0,15723 = Rp3.144.600,00

Anuiti Rp1,00 dapat juga didasarkan kepada tingkat bunga tunggal. Hal ini bermakna
dana pengganti tahunan terkumpul dengan tingkat bunga yang sama dengan tingkat bunga
yang ditentukan bagi penanaman modal (investasi). Keadaan ini dapat dicontohkan melalui

perhitungan sebagai berikut:

Rp20.000.000,00 x (Anuiti Rp1,00,7%,7%,10)
Rp20.000.000,00 x 0,14238 = Rp2.847.600,00

Pendapatan bersih setahun

1.4 PEMBAYARAN ANGSURAN PINJAMAN DAN PENYUSUTAN

1.4.1 Angsuran Pinjaman

Konsep ini menunjukkan jumlah angka yang sama (tetap) yang harus dibayar setiap
bulan untuk mengembalikan setiap Rp1,00 modal yang dipinjam selama n tahun dengan
menggunakan tingkat bunga tertentu (baik bunga tunggal maupun bunga berganda).

Rumus dari pembayaran angsuran pinjaman ini adalah sebagai berikut:
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. isf
(+ =)
12
Contoh: Berapa angsuran yang harus dibayar tiap bulan untuk membayar pinjaman (yang

Angsuran/bulan =

melibatkan gadai/jaminan barang) sebesar Rp30.000.000,00 selama 15 tahun dengan bunga
berganda sebanyak 11%.
Angsuran per bulan = Modal yang dipinjam x (i + DPT)/12

0,11
(140,11)15-1
12

0,11+

= Rp30.000.000,00 x

= Rp30.000.000,00 x 0,01158877 = Rp347.663,00

Rumus di atas dapat juga dipakai untuk menghitung jumlah pinjaman yang belum dibayar
pada suatu waktu dengan mengalikan faktor Nilai Kini Rp1,00 setahun (Year Purchase
without tax) untuk jangka waktu yang masih tersisa. Contoh: Dari contoh sebelumnya,

berapakah sisa yang belum dibayar setelah selesai tempoh 10 tahun.

Sisa Pinjaman 12 x angsuran bulanan x 1/(i+DPT)

1
12 x Rp347.663,00 X 01T

0.1 (140,11)°-1

Rp15.419.119,00

1.4.2 Penyusutan Nilai

Penyusutan nilai yang dimaksud di sini adalah penyusutan nilai dengan
menggunakan hitungan bunga majemuk yang bernilai negatif. Penyusutan nilai dengan
menggunakan hitunga bunga majemuk negatif ini berlainan dengan penyusutan secara
garis lurus, karena penyusutan dilakukan secara berperingkat. Rumus penyusutan ini

adalah sebagai berikut:
D=P(1—-i)"

Dalam hal ini D adalah nilai setelah penyusutan. P adalah nilai baru dan i adalah tingkat
penyusutan.
Contoh 1: Sebuah mesin dibeli dengan harga Rp 7.000.000,00. Jika diperkirakan

persentase penyusutan tiap tahunnya 8% maka nilai mesin tersebut setelah 5 tahun adalah:
Nilai Setelah disusutkan = Rp 7.000.000,00 x (1 — 0,08)°
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Rp7.000.000,00 x (0,92)°
Rp4.613.570,00

Contoh 2: Sebuah mesin produksi dibeli dengan harga Rp102.000.000,00 dan diperkirakan
mempunyai persentase penyusutan 7% setahun serta diperkirakan “scrab value” atau nilai
rongsokkan mesin itu Rp 9.000.000,00. Maka berapa tahunkah nilainya akan jatuh sebagai
mesin rongsokkan senilai Rp 9.000.000,00?

D=P(1-i)n
Rp9.000.000,00 = Rp102.000.000,00 X (1 — 0,07)"

Rp9.000.000,00

———— =(,93"
Rp102.000.000,00

0,088235 = 0,93"

_ log 0,088235

= 33,45 tahun ,
log 0,93

1.5 RANGKUMAN

Penilaian properti merupakan sebuah analisis yang melibatkan unsur seni dan
pengetahuan ilmiah (art and science). Pengetahuan ilmiah yang dimaksudkan salah
satunya adalah proses matematik, di mana pengetahuan matematik ini sangat diperlukan
khususnya dalam penghitungan teknis dan penilaian investasi yang terkait dengan konsep
“time value of Money”. Matematika yang terdapat dalam kebanyakan proses penilaian
adalah relatif terbatas dan sederhana serta untuk memudahkan dalam praktek di lapangan
biasanya telah tersedia tabel-tabel penilaian.

Guna memberi dasar pengetahuan yang kuat tentang konsep “time value of Money”
ini, maka alangkah baiknya jika seorang penilai diperlengkapi dengan pengetahuan
mengenai bagaimana konsep perhitungan itu terbentuk pada dasarnya konsep matematik
dalam penilaian investasi ini dapat dibagi menjadi tiga bagian, yaitu:

g. perhitungan bunga tunggal (singlet rate calculations);
h. perhitungan bunga berganda (dual rate calculations); dan

i. perhitungan pembayaran angsuran

83



Dalam semua perhitungan yang akan disajikan adalah berdasarkan pada unit satuan

Rp1,00 (unit satu rupiah) dan beberapa singkatan atau notasi yang dipakai adalah sebagai
berikut:

i
n

S

1.6

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

1.7

bunga per tahun (dalam bentuk %);

jangka waktu bunga diterima/lamanya investasi;dan

Sinking Fund, atau sebagian uang yang dikumpulkan pada tiap-tiap tahun untuk

mendapatkan modal Rp1,00 setelah selesai tempoh (jangka waktu) yang ditentukan

dengan tingkat pengembalian (return) secara bunga berganda.

LATIHAN
Jawablah pertanyaan-pertanyaan berikut:

Jelaskan arti ilmu dan seni dalam penilaian tanah?
Matematika penilaian penting dalam kegatan penilaian tanah jelaskan?
Terangkan mengenai konsep “time value of money”?
Terangkan prinsip dalam perhitungan bunga tunggal (singlet rate calculations) dan
berikan contoh-contoh;
Terangkan prinsip dalam perhitungan bunga berganda (dual rate calculations); dan
berikan contoh-contohnya?
Terangkan mengenai prinsip dalam perhitungan pembayaran angsuran dan berikan
contohnya.
Apa yang disebut dengan penyusutan nilai dan terangkan bagaimana cara menghitung
serta berikan contohnya?
Apa yang dimaksud dengan angsuran pinjaman bagaimana cara menghitung dan
berikan contohnya?
Jelaskan yang disebut dengan “Years Purchase Double Rate (P/Ai,is,n)” , bagaimana
cara menghitungnya dan berikan contohnya.
Terangkan apa yang dimaksud dengan Anuiti Keabadi (Year Purchase in Perpetuity
atau (P/A\i,~).

TEST FORMATIF
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