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ABSTRAK 

 

Penelitian ini mengkaji penggunaan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) dan Zona 

Nilai Tanah (ZNT) dalam penentuan ganti rugi pada pengadaan tanah untuk 

kepentingan umum. NJOP dan ZNT, sebagai indikator administratif dan pasar, 

seharusnya menjadi acuan utama dalam menilai tanah yang diambil alih. Namun, 

dalam kasus Putusan Nomor 499/Pdt.G/2023/PN Tng, KJPP menetapkan nilai ganti 

rugi sebesar Rp8.720.000/m², jauh di bawah NJOP sebesar Rp14.095.000/m² dan 

ZNT yang berkisar Rp10.000.000–Rp20.000.000/m². Pengabaian NJOP dan ZNT 

menimbulkan konflik karena keduanya lebih mendekati nilai pasar aktual tanah yang 

berada di zona bisnis strategis. Penelitian ini menunjukkan bahwa penggunaan NJOP 

dan ZNT yang diabaikan dalam proses penilaian mencederai prinsip keadilan dan 

transparansi, serta memunculkan resistensi dari pemilik tanah. Sebagai rekomendasi, 

integrasi NJOP, ZNT, dan Nilai Penggantian Wajar (NPW) diperlukan untuk 

menciptakan sistem penilaian yang lebih inklusif dan akurat. Pendekatan ini 

diharapkan dapat meminimalkan konflik, meningkatkan kepercayaan masyarakat, dan 

mendukung pengadaan tanah yang berkeadilan dalam pembangunan infrastruktur 

nasional. 

Kata kunci: NJOP, Zona Nilai Tanah (ZNT), Nilai Penggantian Wajar (NPW), 

pengadaan tanah, keadilan, ganti rugi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

x 
 

ABSTRACT 

 

This study examines the use of Land Value Tax (NJOP) and Land Value Zones 

(ZNT) in determining compensation for land acquisition for public purposes. NJOP 

and ZNT, as administrative and market indicators, should serve as the primary 

references for assessing the value of expropriated land. However, in the case of 

Decision Number 499/Pdt.G/2023/PN Tng, the Public Appraisal Service Office 

(KJPP) set the compensation value at IDR 8,720,000/m², significantly below the 

NJOP of IDR 14,095,000/m² and the ZNT range of IDR 10,000,000–IDR 

20,000,000/m². The disregard of NJOP and ZNT sparked conflicts as these indicators 

more accurately reflect the market value of the land, which is strategically located in 

a business zone. This study reveals that neglecting NJOP and ZNT in the valuation 

process undermines the principles of justice and transparency, leading to resistance 

from landowners. As a recommendation, integrating NJOP, ZNT, and Fair 

Replacement Value (NPW) is essential to establish a more inclusive and accurate 

valuation system. This approach is expected to minimize conflicts, enhance public 

trust, and support equitable land acquisition for national infrastructure development. 

Keywords: NJOP, Land Value Zones (ZNT), Fair Replacement Value (NPW), land 

acquisition, justice, compensation. 
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