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ABSTRAK 

Pengembangan kawasan berorientasi transit (Transit Oriented Development – TOD) adalah salah 

satu strategi dalam mitigasi dampak negatif urban sprawl dengan mengintegrasikan sistem transportasi 

publik dan tata guna lahan. Investasi infrastruktur seperti stasiun kereta api secara teoretis akan 

mengapitalisasi nilai properti di sekitarnya. Seiring dengan rencana penerapan konsep TOD di Stasiun 

Gubeng, penelitian ini bertujuan untuk mengestimasikan pengaruh jarak menuju stasiun terhadap harga 

penawaran properti residensial di sekitarnya, mencakup Kecamatan Genteng, Gubeng, dan Tambaksari. 

Dengan menggunakan kerangka Hedonic Pricing Model (HPM), penelitian ini menganalisis data 

properti residensial yang dikumpulkan dari hasil observasi dan portal properti daring selama periode 

Mei—Juni 2025. Analisis regresi linear berganda  dengan metode Ordinary Least Square (OLS) 

diterapkan untuk mengestimasi pengaruh variabel lokasi (jarak menuju stasiun), struktural, dan 

lingkungan terhadap harga. Hasil penelitian menunjukkan bahwa jarak menuju Stasiun Gubeng 

memiliki pengaruh negatif dan signifikan secara statistik terhadap harga penawaran properti. Temuan 

ini mengonfirmasi bahwa setiap penurunan jarak menuju stasiun berkorelasi dengan peningkatan harga 

properti. Implikasinya, pengembangan model dari variabel yang signifikan dapat menjadi acuan dalam 

penentuan benchmark price untuk perencanaan anggaran pembebasan lahan serta menjadi dasar 

pertimbangan dalam pemutakhiran Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) sebagai respons terhadap investasi 

infrastruktur publik. 

 

Kata kunci: Aksesibilitas Transportasi, Harga Properti, Hedonic Pricing Model, Stasiun Gubeng, 

Transit Oriented Development (TOD) 

 

1. PENDAHULUAN 

Urban sprawl menjadi sebuah fenomena 

yang mulai menonjol pada paruh akhir abad ke-

20 (Chettry, 2023). Selain itu, pandemi Covid-

19 membuat terjadinya pergeseran permintaan 

perumahan ke daerah pinggiran kota akibat 

munculnya tren remote work atau teleworking  

(Mondragon et al., 2022; Schulz et al., 2023). 

Urban sprawl merupakan istilah untuk 

menggambarkan perluasan spasial kota 

(Guastella et al., 2019).  Perluasan wilayah ini 

melibatkan beberapa karakteristik, seperti 

kepadatan penduduk rendah, wilayah terbangun 

yang terfragmentasi, distribusi spasial tidak 

teratur, tata letak perkotaan yang polisentris, 

dan ketergantungan terhadap mobil pribadi 

yang berujung pada peningkatan karbon 

(Guastella et al., 2019). Beberapa permasalahan 

muncul akibat adanya urban sprawl, seperti 

peningkatan konsumsi bahan bakar fosil dan 

polusi (Lyu et al., 2025). Terdapat tiga proses 

perluasan area perkotaan, salah satunya adalah 

perembetan memanjang (ribbon development) 

(Yunus, 2008, dikutip dalam Putri et al., 2018). 

Pola perkembangan tersebut memiliki 

karakteristik  memanjang mengikuti jalur 

transportasi, baik darat maupun laut (W. et al., 

2022). Jaringan transportasi berperan penting 

dalam proses urban sprawl untuk jenis ribbon 

development  (Setyawati et al., 2022). 

Sistem transportasi publik yang efisien 

dan efektif dianggap dapat membantu 

mengatasi masalah urban sprawl dengan 

mengurangi ketergantungan pada mobil pribadi 

dan memengaruhi travel behavior penduduk 

(Jiang et al., 2019). Salah satu jenis transportasi 

publik tersebut adalah kereta api. Kereta api 

dikenal sebagai salah satu moda transportasi 
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massal yang paling ramah lingkungan, 

menawarkan emisi karbon lebih rendah, 

efisiensi energi, dan mengurangi kemacetan 

dibandingkan dengan moda transportasi lain 

(Milewicz et al., 2023). Beberapa kelebihan lain 

dari kereta dibandingkan dengan transportasi 

lainnya adalah kemudahan peningkatan 

kapasitas penumpang dengan menambah 

gerbong (Tardivo et al., 2021), peningkatan 

aktivitas fisik masyarakat (Patterson et al., 

2019), dan pengurangan kematian akibat 

kecelakaan lalu lintas (Kashani & Sartibi, 

2022). 

Keberadaan stasiun kereta api memiliki 

peran yang fundamental dalam sistem 

transportasi perkotaan. Stasiun berfungsi 

sebagai simpul transportasi yang 

menghubungkan berbagai kawasan dalam kota 

(Zhuang et al., 2022) dan fasilitator mobilitas 

para komuter di perkotaan. Peran ini menjadi 

semakin signifikan seiring dengan fenomena 

urban sprawl yang mendorong peningkatan 

jumlah komuter  (Lambert et al., 2016). Sebagai 

fasilitas utama untuk proses naik dan turun 

penumpang (Alexander & Hamilton, 2015), 

keberadaan stasiun menawarkan keuntungan 

spasial dan ekonomis. Beberapa studi 

mengindikasikan bahwa kedekatan jarak 

dengan stasiun memberikan penghematan 

waktu perjalanan dalam konteks spasial bagi 

komuter (Wu et al., 2022). Selain itu, 

peningkatan biaya perjalanan akibat kemacetan 

mendorong preferensi komuter untuk memilih 

lokasi hunian di sekitar area yang terlayani oleh 

jaringan kereta api guna mereduksi biaya 

transportasi (Sanit et al., 2014). 

Manfaat lain dari keberadaan kereta api 

adalah peningkatan harga properti residensial di 

sekitar stasiun (Dziauddin, 2019). Keberadaan 

stasiun kereta api meningkatkan aksesibilitas 

properti ke pusat-pusat kegiatan utama dan 

biasanya membuat lokasi di dekat stasiun 

menjadi lebih menarik (Dziauddin, 2019). 

Berdasarkan teori bid rent oleh Alonso pada 

tahun 1964, peningkatan aksesibilitas akan 

mengurangi biaya transportasi sehingga 

menghasilkan nilai tanah yang lebih tinggi. 

Salah satu penentu aksesibilitas tersebut adalah 

jarak spasial, yakni kedekatan (Rennert, 2022). 

Dalam konteks Indonesia, penelitian yang 

dilakukan oleh Berawi et al. (2018) di sekitar 

wilayah stasiun Duren Kalibata, Jakarta juga 

menunjukkan bahwa terjadi penurunan harga 

properti sebesar 71,9% setiap kenaikan jarak 

dari stasiun. Peningkatan harga menunjukkan 

dampak positif angkutan kereta api terhadap 

perekonomian lokal, kualitas hidup masyarakat, 

dan pasar properti secara keseluruhan (Berawi 

et al., 2020).  

Salah satu konsep perencanaan 

optimalisasi jaringan transportasi yang 

berkaitan dengan keberadaan stasiun adalah 

penerapan kawasan TOD (Asfarinal et al., 

2023). Konsep TOD diterapkan untuk 

meningkatkan aksesibilitas (Tsumita et al., 

2023). Dalam pengembangan wilayah, TOD 

berperan sebagai solusi untuk menyelaraskan 

sistem transportasi kereta api dengan 

transportasi publik di sekitar stasiun 

(Priambodo & Roychansyah, 2025). Kawasan 

TOD juga merupakan perpaduan antara area 

pemukiman, kawasan komersial, dan titik 

transit seperti halte atau stasiun, yang dikelilingi 

oleh pengembangan berkapasitas tinggi atau 

kepadatan yang menyebar dari pusat (ITDP 

Indonesia, 2016). Di Indonesia, pengembangan 

kawasan TOD menjadi salah satu rencana 

konkret pemerintah. Hal ini ditunjukan dengan 

adanya Peraturan Menteri Agraria dan Tata 

Ruang/Kepala Badan Pertanahan Nasional 

Nomor 16 Tahun 2017 tentang Pedoman 

Pengembangan Kawasan Berorientasi Transit. 

Berkaitan dengan rencana tersebut, dibutuhkan 

pengadaan lahan untuk pengembangan kawasan 

TOD. Berdasarkan laman Jakarta Investment 

Centre, satu diantara proyek pengadaan lahan 

untuk kawasan TOD yang terjadi di Indonesia 

adalah proyek pengadaan Sentra Primer Tanah 

Abang (STPA) di DKI Jakarta dengan rencana 

luas sebesar 27,26 hektar. 

Secara umum, salah satu permasalahan 

yang kerap muncul dalam pengadaan tanah 

adalah kemunculan spekulan tanah yang 

mengambil keuntungan dalam proyek 

pembangunan (Kafrawi & Kafrawi, 2022). 

Spekulan tanah adalah pihak yang membeli 

tanah semata-mata untuk menaikkan harga 

demi kepentingan pribadi, dengan cara membeli 

lahan di sekitar proyek dengan harga tinggi 

sehingga mendorong pemilik tanah lain 

menetapkan harga ganti rugi yang lebih tinggi 

(Nurahmani, 2023). Spekulan tanah berpotensi 
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menghambat pembangunan nasional dan 

semakin besarnya pembiayaan yang dibutuhkan 

(Sanjaya & Djaja, 2021). Kemunculan spekulan 

tanah yang menghambat proses pembebasan 

lahan untuk proyek infrastruktur juga terjadi di 

Surabaya. Dewan Pembina Asosiasi Real Estat 

Broker Indonesia (AREBI) Jawa Timur 

menyebutkan bahwa fenomena spekulan 

ditemukan di Surabaya, yakni wilayah 

Surabaya Barat, terutama untuk lokasi yang 

diproyeksikan terkena proyek pemerintah 

(Bustomi, 2025). Kasus spekulan lain yang 

ditemukan di Indonesia terjadi di Kawasan IKN 

yang menyeret Mantan Bupati Penajam Paser 

Utara terkait pengavelingan lahan dengan nama 

fiktif (Aryodamar, 2023). Tak hanya itu, para 

spekulan tanah pun sempat melakukan aksinya 

setelah perilisan Izin Penetapan Lokasi (IPL) 

Bandara Kulon Progo, Daerah Istimewa 

Yogyakarta pada 2014 silam (Wahyudi & Jibi, 

2014). 

Sebagai pusat kegiatan di kawasan 

metropolitan Gerbangkertosusila (Gresik-

Bangkalan-Mojokerto-Surabaya-Sidoarjo-

Lamongan), Kota Surabaya pun turut 

mengalami fenomena urban sprawl  (Mudzaki 

et al., 2022). Kota Surabaya merupakan kota 

terpadat di Jawa Timur dengan jumlah 

penduduk mencapai 3.009.286 jiwa dan laju 

pertumbuhan sebesar 0,42%  pada tahun 2023 

(BPS Kota Surabaya, 2024) serta memiliki 

status sebagai ibu kota Provinsi Jawa Timur 

sekaligus kota metropolitan terbesar kedua di 

Indonesia. Peningkatan kebutuhan akan 

properti residensial dirasakan oleh Kota 

Surabaya. Pertumbuhan populasi merupakan 

pengaruh utama dalam terciptanya kebutuhan 

perumahan di masa depan (Afsahhosseini, 

2019). Hal ini sejalan dengan yang 

dikemukakan oleh Pietter Sanjaya dari BCI 

Central bahwa nilai proyek konstruksi sektor 

residensial di Surabaya mencapai 6,7 Triliun 

pada tahun 2024, tertinggi dibandingkan sektor 

konstruksi lainnya (Pratama, 2024). 

Terkait dengan harga rumah, harga 

rumah komersial pada pasar primer di Kota 

Surabaya relatif tinggi. Berdasarkan Special 

Report LPEM FEB UI Juni 2024, Kota 

Surabaya menduduki peringkat kedua dengan 

harga rumah tertinggi di Indonesia yang setara 

21,33 kali rata-rata pendapatan tahunan. Sektor 

yang mengalami pertumbuhan harga adalah 

sektor rumah menengah, dengan kenaikan 

sebesar 1,52% (yoy) pada Triwulan III 2024. 

Stasiun Gubeng adalah salah satu stasiun 

di Kota Surabaya dan merupakan pusat kegiatan 

di kawasan metropolitan Gerbangkertosusila. 

Berdasarkan Rencana Induk Perkeretaapian 

Provinsi Jawa Timur Tahun 2015 oleh Dinas 

Perhubungan Provinsi Jawa Timur, Stasiun 

Gubeng merupakan stasiun utama dan terbesar 

di Jawa Timur dengan cakupan pelayanan 

kereta jarak jauh di Pulau Jawa dan kereta 

komuter (Ramadhani & Sardjito, 2017). Pada 

periode Januari hingga Oktober 2024, PT KAI 

menyebutkan bahwa Stasiun Gubeng 

menduduki peringkat keempat sebagai stasiun 

dengan jumlah naik penumpang kereta api jarak 

jauh tertinggi, sekaligus tertinggi di Jawa Timur 

dengan total penumpang sebesar 1.475.647 

penumpang (Rachmalia, 2024). Pergerakan dan 

bangkitan lalu lintas di sekitar Stasiun Gubeng 

pun sangat besar (Mudzaki et al., 2022). 

Terlebih, penggunaan lahan eksisting dan lahan 

yang direncanakan di sekitar Stasiun Gubeng 

cukup heterogen, mencakup permukiman serta 

perdagangan & jasa berdasarkan Peta Rencana 

Pola Ruang Kota Surabaya dalam Peraturan 

Daerah Kota Surabaya Nomor 12 Tahun 2014 

tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kota 

Surabaya Tahun 2014 - 2034. 

Beberapa penelitian yang telah dilakukan 

sebelumnya menunjukkan bahwa stasiun kereta 

api meningkatkan nilai atau harga properti 

residensial yang berada di sekitarnya. 

Dziauddin (2019) menyebutkan bahwa 

kedekatan dengan stasiun dinilai positif oleh 

pasar perumahan di Kuala Lumpur Raya, 

Malaysia. Hasil yang serupa ditunjukkan pada 

penelitian yang dilakukan oleh Yang et al. 

(2020) dengan mengambil lokus di Shenzhen, 

China, Boennec et al. (2022) dengan lingkup 

wilayah Loire-Atlantique Département di 

Perancis, dan Vichiensan et al. (2022) dengan 

objek di Bangkok, Thailand. Akan tetapi, 

ditemukan pula penelitian lainnya yang 

menunjukkan hasil yang berkebalikan. 

Forouhar & Lierop (2021) menemukan bahwa 

jarak menuju stasiun berpengaruh positif dan 

signifikan terhadap harga properti residensial di 

kawasan Rotterdam-The Hague, Belanda. 

Ransom (2018) yang meneliti kawasan Seattle, 

Washington juga menemukan pengaruh positif 

dan signifikan dari jarak menuju stasiun 

terhadap harga properti residensial di 

sekitarnya. Hasil yang masih belum konklusif 

ini menunjukkan adanya evidence gap sehingga 

diperlukan penelitian lebih lanjut untuk 
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memperkuat bukti mengenai pengaruh jarak 

menuju stasiun kereta api terhadap harga 

properti residensial. Penelitian ini menjawab 

evidence gap tersebut dengan menganalisis 

pengaruh jarak menuju stasiun kereta api 

terhadap harga properti residensial di sekitar 

Stasiun Gubeng.  

Selain itu, penelitian ini juga 

mengandung population gap sebab belum 

ditemukan penelitian sebelumnya yang 

menggunakan teori HPM untuk menganalisis 

pengaruh Stasiun Gubeng terhadap harga 

penawaran rumah di sekitarnya. Kawasan di 

sekitar Stasiun Gubeng direncanakan akan 

dikembangkan dengan konsep TOD dalam 

kebijakan perencanaan Kota Surabaya 

(Ramadhani & Sardjito, 2017). Rencana 

penerapan TOD ini juga sempat disampaikan 

oleh Wakil Menteri BUMN, Kartika 

Wirjoatmodjo pada November 2024 lalu 

(Hamdani, 2024). Untuk menghindari 

terhambatnya pembangunan akibat munculnya 

spekulan tanah seperti ditemui di wilayah 

Surabaya Barat (Bustomi, 2025), diperlukan 

tools terkait pengaruh Stasiun Gubeng terhadap 

harga penawaran properti di sekitarnya sebagai 

alat pencegahan. Properti yang bersifat lokal 

membuat faktor yang berpegaruh terhadap 

properti di suatu daerah belum tentu 

memberikan pengaruh yang sama di daerah lain 

juga menjadi penguat mengapa analisis ini 

diperlukan (Juliana & Riyanto, 2022). 

Faktor-faktor yang memengaruhi harga 

perumahan didasarkan dari Hedonic Pricing 

Models (HPM) yang pertama kali dikenalakan 

oleh Rosen pada tahun 1974 (Li et al., 2021). 

Harga properti residensial sangat bergantung 

pada karakteristik intrinsik serta ekstrinsik dan 

tiap-tiap karakteristik tersebut dapat dievaluasi 

secara independen (Lisi, 2019). Atribut yang 

dimaksud dalam HPM dalam kaitannya dengan 

properti terdiri atas atribut fisik, lokasi, dan 

lingkungan (Ying et al., 2025). 

 

2. METODE PENELITIAN 

Data yang digunakan dalam penelitian ini 

terdiri atas data primer dan sekunder. Data yang 

dikumpulkan oleh peneliti secara langsung 

untuk tujuan penelitian disebut data primer. 

Sementara, data sekunder diartikan sebagai data 

yang dikumpulkan melalui sumber-sumber 

yang ada. Data yang dikumpulkan bersifat 

cross-sectional sebab pengumpulan dilakukan 

pada satu titik waktu tertentu (Bougie & 

Sekaran, 2020). 

Salah satu data yang digunakan berupa 

penawaran properti residensial yang berada di 

sekitar Stasiun Gubeng. Data penawaran rumah 

dikumpulkan dari situs jual beli properti, yakni 

brighton.com sebab adanya kemudahan 

memperoleh kontak agen untuk konfirmasi. 

Dari data penawaran yang telah diperoleh, 

dilakukan pencarian titik koordinat rumah 

melalui Google Maps sebagai acuan untuk 

melakukan validasi lapangan. Selain itu, data 

penawaran properti juga diperoleh melalui 

observasi. Observasi dilakukan terhadap data 

sampel penawaran rumah di area penelitian, 

yakni Kecamatan Gubeng, Kecamatan 

Genteng, dan Kecamatan Tambaksari, Kota 

Surabaya. Informasi terkait penawaran rumah 

divalidasi melalui komunikasi dengan kontak 

penjual atau agen properti melalui aplikasi 

WhatsApp serta validasi ke lapangan dengan 

mendatangi lokasi properti tersebut berada. 

Data penawaran properti hasil pengumpulan 

dari situs jual beli yang tidak dapat dilakukan 

validasi ke lapangan sebab keterbatasan 

pencarian titik koordinat diputuskan tidak 

dicantumkan sebagai sampel. Data terkait 

kepadatan penduduk untuk lingkup kelurahan 

diperoleh dari publikasi BPS Kota Surabaya. 

Selain itu, data terkait jumlah penduduk miskin 

per kelurahan didapatkan dari Dashboard Satu 

Data Kelurahan dalam laman 

pemerintah.surabaya.go.id. 

Dari data penawaran rumah yang telah 

dikonfirmasi dan divalidasi, penulis 

mengumpulkan harga penawaran sebagai 

variabel dependen dan spesifikasi rumah 

(atribut struktural) seperti luas tanah, luas 

bangunan, posisi, jumlah lantai, dan keberadaan 

garasi sebagai variabel kontrol dalam penelitian 

ini. Data terkait titik koordinat diperoleh 

melalui aplikasi GPS Map Camera dan Google 

Maps untuk digunakan dalam penentuan 

variabel independen dan kontrol yang berkaitan 

dengan lokasi, seperti jarak menuju Stasiun 

Gubeng,  jarak menuju halte terdekat, jarak 

menuju mal terdekat, jarak menuju rumah sakit 

terdekat, jarak menuju universitas terdekat, 

jarak menuju taman terdekat, dan jarak menuju 
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jalan arteri. Perolehan jarak seluruhnya 

diperoleh dari Google Maps dengan pilihan 

moda transportasi sepeda motor. Moda 

transportasi sepeda motor dipilih karena dapat 

menjangkau mayoritas rute jalan. Semua data 

dikumpulkan pada bulan Mei hingga Juni 2025.  

Populasi didefinisikan sebagai seluruh 

kelompok orang, peristiwa, atau hal menarik 

yang ingin diselidiki oleh peneliti (Bougie & 

Sekaran, 2020). Populasi dari penelitian ini 

adalah seluruh penawaran rumah di Kota 

Surabaya. Jumlah populasi tidak dapat 

diketahui sebab data penawaran rumah yang 

tersedia di situs jual beli properti dan media 

cetak (pamflet) dapat berubah sewaktu-waktu. 

Sementara itu, sampel adalah bagian dari 

populasi atau beberapa anggota yang dipilih 

dari populasi (Bougie & Sekaran, 2020). 

Pengambilan sampel dilaksanakan dengan 

teknik convenience sampling. Convenience 

sampling adalah pengambilan sampel dari 

bagian populasi yang menurut peneliti paling 

mudah diakses. Teknik ini termasuk ke dalam 

metode non-probability sampling sehingga 

tidak semua subjek dalam populasi memiliki 

probabilitas seleksi yang sama atau diketahui 

(Ahmed, 2024). Penelitian ini menggunakan 

convenience sampling sebab adanya 

keterbatasan waktu. Jumlah populasi tidak 

dapat dipastikan dengan tepat sehingga 

penentuan jumlah sampel didasarkan pada 

Central Limit Theorm. Terkait jumlah sampel, 

Central Limit Theorem menyebutkan bahwa 

dengan ukuran sampel sebanyak minimal 30, 

distribusi sampel mendekati distribusi normal 

baku (Islaqm & Islam, 2018; Karunasingha, 

2022). Berdasarkan teori tersebut, jumlah 

sampel pada penelitian ini adalah sebanyak 

minimal 30 data penawaran rumah. Selain itu, 

terdapat rule of thumb minimal rasio antara 

observasi dan variabel, yakni 5:1 (Hair et al., 

2019). Dengan jumlah variabel independen 

sebanyak 1 dan variabel kontrol sebanyak 13 

variabel, jumlah minimal sampel menurut rule 

of thumb adalah sebanyak 70 sampel. Untuk 

memenuhi jumlah minimal sampel antara 

Central Limit Theorm dan rule of thumb, 

ditetapkan jumlah minimal sampel pada 

penelitian ini sebanyak 70 sampel. 

Penelitian ini menggunakan analisis 

regresi berganda dengan metode Ordinary 

Least Squares (OLS). Metode OLS dipilih 

sebab dapat memberikan satu set koefisien 

global untuk wilayah studi (Vichiensan et al., 

2022). Model regresi dalam penelitian ini 

tercantum dalam formula berikut. 

𝑉𝑖 = 𝑏0 + 𝑏1𝑆𝑇𝐺 + 𝑏2𝐶𝑆𝑡1 + ⋯ + 𝑏6𝐶𝑆𝑡5

+ 𝑏7𝐶𝐿𝑜1 + ⋯ + 𝑏12𝐶𝐿𝑜6

+ 𝑏13𝐶𝐿𝑖1 + 𝑏14𝐶𝐿𝑖2 +  𝜀 

dengan: 

𝑉𝑖 : 
harga penawaran 

properti residensial 

𝑏0 : konstanta 

𝑏1, 𝑏2, … : koefisien regresi 

𝑆𝑇𝐺 : 

variabel independen 

(jarak menuju Stasiun 

Gubeng) 

𝐶𝑆𝑡1, 𝐶𝑆𝑡2, … : 
variabel kontrol (atribut 

struktural) 

𝐶𝐿𝑜1, 𝐶𝐿𝑜2, … : 
variabel kontrol (atribut 

lokasi) 

𝐶𝐿𝑖1, 𝐶𝐿𝑖2 : 
variabel kontrol (atribut 

lingkungan) 

𝜀 : standard error 

   

Variabel dependen dalam penelitian ini 

adalah harga penawaran properti residensial. 

Sementara, variabel independen yang 

digunakan adalah jarak menuju Stasiun 

Gubeng. Variabel yang digunakan sebagai 

variabel kontrol mencakup variabel yang terkait 

dengan atribut struktural, lokasi, dan 

lingkungan. Definisi operasional variabel yang 

digunakan dalam penelitian ini secara lengkap 

tercantum dalam Lampiran 1. 

Tahapan analisis data yang dilakukan 

mencakup uji asumsi klasik dan uji statistik Uji 

asumsi klasik terdiri atas uji 

heteroskesdastisitas, uji autokorelasi, dan uji 

multikolinearitas (Safitra, 2022). Akan tetapi, 

pengujian autokorelasi tidak dilakukan dalam 

penelitian ini sebab data yang digunakan adalah 

data cross-section (Budi et al., 2024). 

Sementara, uji statistik mencakup uji t, uji F, 

dan koefisien determinasi (Safitra, 2022). 

 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Deskripsi Statistik 

Berdasarkan  118 observasi, rata-rata 

(mean) estimasi harga penawaran properti 

residensial adalah sebesar Rp5.390.000.000,00 

dengan harga paling murah sebesar 

Rp600.000.000,00 dan harga paling mahal 

sebesar Rp30.000.000.000,00. Pada variabel 

jarak menuju Stasiun Gubeng, jarak terpendek 

adalah 450,00 meter dari sampel dan jarak 
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terjauh adalah 4.600,00 meter dari sampel. 

Untuk variabel kontrol yang berkaitan dengan 

variabel lokasi lainnya, jarak terpendek menuju 

jalan arteri adalah 0,00 meter. Sementara, jarak 

terjauh ditemukan pada variabel jarak menuju 

taman terdekat, yakni sejauh 4.700,00 meter. 

Pada variabel kontrol yang berkaitan dengan 

atribut struktural, rata-rata luas tanah dan luas 

bangunan berturut-turut sebesar 298,98 m2 dan 

289,66 m2. Jumlah lantai berkisar antara satu 

hingga tiga lantai. Berkaitan dengan kepadatan 

penduduk, kelurahan dengan kepadatan 

terendah sebesar 6.829 jiwa/km2 adalah 

Kelurahan Ketabang, Kecamatan Genteng. 

Sementara kelurahan terpadat adalah Kelurahan 

Tambaksari, Kecamatan Tambaksari sebesar 

29.676 jiwa/km2. Tidak ditemukan penduduk 

miskin di Kelurahan Gading dan Kelurahan 

Pacarkembang, Kecamatan Tambaksari. 

Jumlah penduduk miskin terbanyak ditemukan 

di Kelurahan Rangkah, Kecamatan Tambaksari 

sebesar 776 jiwa. 

Tabel 1 Statistik Deskriptif Variabel Penelitian 

 
Sumber: Diolah Penulis 

Gambaran Umum Objek Penelitian 

 Penelitian ini dilakukan di wilayah 

sekitar Stasiun Gubeng, yakni mencakup 

Kecamatan Genteng, Kecamatan Gubeng, dan 

Kecamatan Tambaksari, Kota Surabaya, 

Provinsi Jawa Timur dengan objek berupa 

penawaran properti residensial. Properti 

residensial yang dimaksud berupa rumah tapak 

dengan kepemilikan SHM. Penawaran 

diperoleh dari situs jual beli properti, yakni 

brighton.com dan hasil observasi di wilayah 

penelitian selama Mei-Juni 2025. Total sampel 

yang digunakan sebanyak 118 sampel yang 

tersebar di tiga kecamatan, yakni 23 sampel di 

Kecamatan Genteng, 43 sampel di Kecamatan 

Gubeng, dan 52 sampel di Kecamatan 

Tambaksari. Keseluruhan data sampel sudah 

melalui proses validasi lapangan dan konfirmasi 

kepada penjual atau agen melalui aplikasi 

WhatsApp. Sebaran data sampel dapat dilihat 

pada Gambar 1. Terlihat pada Gambar 1 bahwa 

di wilayah sekitar Stasiun Gubeng tidak banyak 

ditemukan data penawaran yang digunakan 

dalam penelitian ini sebab di sekitar wilayah 

tersebut legalitas dari rumah yang dijual masih 

berupa Surat Hijau. 

 
Gambar 1 Peta Persebaran Sampel 

Sumber: Diolah Penulis 

 

Uji Asumsi Klasik 

Tabel 2 Hasil Uji Multikolinearitas 

Variabel VIF 

Jarak Menuju Stasiun Gubeng 5,85 

Jumlah Penduduk Miskin 5,12 

Jarak Menuju Mal Terdekat 4,92 

Jarak Menuju Rumah Sakit Terdekat 4,32 

Jarak Menuju Halte Terdekat 4,07 

Jarak Menuju Jalan Arteri 3,78 

Luas Tanah 3,76 

Kepadatan Penduduk 3,66 

Jarak Menuju Taman Terdekat 3,33 

Luas Bangunan 2,64 

Jarak Menuju Universitas Terdekat 2,46 

Jumlah Lantai 1,72 

Keberadaan Garasi 1,47 

Posisi 1,11 

Mean VIF 3,44 

Sumber: Diolah Penulis 

Uji asumsi klasik yang dilakukan 

meliputi uji multikolinearitas dan 

heteroskedastisitas. Uji normalitas tidak 

dilakukan sebab berdasarkan Central Limit 

Theorm, dengan jumlah sampel lebih dari 30 
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maka distribusi sampel mendekati distribusi 

normal baku (Islaqm & Islam, 2018; 

Karunasingha, 2022). Selain itu, uji 

autokorelasi tidak dilakukan sebab data yang 

digunakan adalah data cross section. Hasil 

pengujian multikolinearitas tercantum dalam 

Tabel 1. Hasil uji multikolinearitas 

menunjukkan bahwa tiap-tiap variabel memiliki 

nilai VIF kurang dari 10 dan rata-rata (mean) 

VIF pada model adalah 3,44. Dapat 

disimpulkan bahwa tidak ditemukan korelasi 

antar variabel independen karena nilai VIF 

kurang dari 10. 

Tabel 3 Hasil Uji Heteroskedastisitas 

chi2(1) 81,37 

Prob > chi2 0,00 

Sumber: Diolah Penulis 

Uji heteroskedastisitas dilakukan 

dengan metode Breusch-Pagan Test. Model 

regresi dianggap bebas dari heteroskedastisitas 

apabila Prob>chi2 lebih besar dari tingkat 

signifikansi yang digunakan, yakni 5%. Hasil 

pengujian yang tercantum pada Tabel 2 

menunjukkan bahwa model regresi memiliki 

nilai Prob>chi2 sebesar 0,00. Dapat 

disimpulkan bahwa model regresi mengalami 

gejala heteroskedastisitas karena nilai 

Prob>chi2 lebih kecil dari tingkat kepercayaan 

sebesar 95% (α = 5%). Metode robust akan 

digunakan untuk mengakomodasi pelanggaran 

asumsi homoskedastis (Greene, 2020). Dengan 

kata lain, metode ini tetap menggunakan least-

square tetapi dilengkapi dengan prosedur 

inferensi yang tetap valid, baik ketika asumsi 

homokedastis terpenuhi maupun tidak (Greene, 

2020). 

 

Pembahasan 

Tabel 4 Hasil Uji F dan Koefisien Determinasi 

F(14,103) 21,11 

Prob > F 0,00 

R-squared 0,80 

Root MSE 2.600.000.000  

Sumber: Diolah Penulis 

Hasil uji F menunjukkan nilai Prob>F 

sebesar 0,00. Nilai ini lebih kecil dari tingkat 

signifikansi sebesar 0,05. Temuan ini 

mengindikasikan bahwa variabel independen 

dan kontrol secara bersama-sama berpengaruh 

terhadap variabel dependen. Sementara itu, 

koefisien determinasi yang ditunjukkan dari 

nilai R-squared adalah sebesar 0,80. Interpretasi 

dari nilai koefisien determinasi tersebut adalah 

80% variasi harga penawaran properti 

residensial sebagai variabel dependen dapat 

dijelaskan oleh model regresi. Variabel lain 

diluar variabel independen dan variabel kontrol 

menjelaskan 20% variasi variabel dependen. 

Tabel 5 Hasil Regresi 

 
*p>0,05 

Sumber: Diolah Penulis 

Ditemukan hubungan yang signifikan 

antara variabel independen, yakni jarak menuju 

Stasiun Gubeng terhadap harga penawaran 

properti residensial. Sementara itu, dari tiga 

belas variabel kontrol, hanya lima variabel yang 

berpengaruh signifikan terhadap variabel 

dependen. Kelima variabel tersebut terdiri atas 

satu variabel yang berkaitan dengan atribut 

struktural, tiga variabel yang berkaitan dengan 

atribut lokasi, dan satu variabel yang berkaitan 

dengan atribut lingkungan. Variabel-variabel 

ini berpengaruh signifikan sebab p-value tiap-

tiap variable kurang dari 0,05. 

Variabel jarak menuju Stasiun Gubeng 

memiliki hubungan negatif dan signifikan 

dengan harga penawaran properti residensial. 

Variabel ini memiliki koefisien sebesar -

1.694.826,00. Besaran koefisien tersebut 

menunjukkan bahwa setiap penambahan jarak 

properti residensial menuju Stasiun Gubeng 

sebesar 1 meter maka akan menurunkan harga 

penawaran properti residensial sebesar 

Rp1.694.826,00 dengan asumsi nilai variabel 

yang lain tetap. 

Temuan penelitian di sekitar Stasiun 

Gubeng yang mencakup Kecamatan Genteng, 
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Kecamatan Gubeng, dan Kecamatan 

Tambaksari ini sejalan dengan beberapa 

penelitian terdahulu yang menunjukkan bahwa 

jarak menuju stasiun berpengaruh negatif dan 

signifikan terhadap harga atau nilai properti 

residensial (Berawi et al., 2018; Boennec et al., 

2022; Dziauddin, 2019; Dziauddin et al., 2015; 

Forouhar & Lierop, 2021; Li & Huang, 2020; 

Mulley et al., 2018; Ransom, 2018; Song et al., 

2019; Vichiensan et al., 2022; Yu et al., 2017; 

Zhang & Wang, 2013). Dziauddin (2019) 

menyebutkan bahwa setiap kenaikan jarak 

sebesar 100 meter dari stasiun terdekat di 

wilayah Wangsa Maju, Setapak, Keramat, 

Setiawangsa, Ampang, dan Sentul, Malaysia, 

akan terjadi penurunan nilai properti yang 

berkisar antara 6,2% hingga 7,9%. Keberadaan 

stasiun menambah nilai properti salah satunya 

disebabkan oleh peningkatan aksesibilitas 

karena stasiun terletak dekat dan terhubung 

langsung dengan CBD melalui jalan arteri 

(Dziauddin et al., 2015). Pada penelitian di 

Petaling Jaya, Malaysia tersebut, CBD berada 

pada jarak 5 km dari stasiun. Hal ini juga 

berlaku dengan properti residensial di sekitar 

Stasiun Gubeng. Jarak antara CBD dan Stasiun 

Gubeng kurang lebih sebesar 160 meter dan 

dapat terhubung dengan angkutan umum berupa 

feeder Wirawiri.  

Alasan lain dari peningkatan harga 

properti di sekitar stasiun adalah adanya 

ketergantungan terhadap angkutan umum 

berupa kereta, terutama untuk meminimalisasi 

biaya kepemilikan kendaraan pribadi dan 

kemacetan lalu lintas (Dziauddin, 2019; Zhang 

& Wang, 2013). Peningkatan ketergantungan 

terhadap kereta komuter juga terbukti terjadi di 

Wilayah 8 Surabaya. Menurut Leza Arlan, 

Manajer Public Relations KAI Commuter, 

sepanjang Januari hingga Mei 2025, total 

pengguna kereta komuter tumbuh 40,94 persen 

dibanding periode Januari hingga Mei 2024, 

yakni menjadi 5.903.663 orang. Khusus pada 

Mei 2025 lalu, volume pengguna meningkat 

sebesar 9,1 persen menjadi 1.383.247 

penumpang, dibandingkan Mei 2024. Dari total 

penumpang tersebut, Stasiun Gubeng 

merupakan stasiun dengan volume 

pemberangkatan terbanyak, yakni 178.784 

penumpang (Lilicya, 2025).  

Hasil penelitian ini sejalan dengan teori 

HPM yang menyebutkan bahwa salah satu 

atribut yang memengaruhi harga atau nilai 

properti adalah lokasi (Qian, 2024). Menurut 

kerangka teori ekonomi, peningkatan 

aksesibilitas dapat menurunkan biaya 

transportasi (Alonso, 1964; Muth, 1969; 

Richardson, 1971 dikutip dalam Li & Huang, 

2020) yang pada akhirnya berdampak pada 

kenaikan nilai properti (Fujita, 1989; Nelson & 

McClesky, 1990 dikutip dalam Li & Huang, 

2020). Kedua alasan yang telah disebutkan 

sebelumnya terbukti menunjukkan bahwa 

aksesibilitas meningkat ketika lokasi properti 

berada dekat dengan Stasiun Gubeng. 

Tabel 5 menjelaskan bahwa variabel 

lokasi, yakni variabel jarak menuju halte 

terdekat dan mal terdekat berpengaruh 

signifikan dan negatif terhadap harga 

penawaran properti residensial. Hasil penelitian 

terkait pengaruh variabel jarak menuju halte 

terdekat sejalan dengan penelitian yang 

dilakukan oleh Song et al. (2019). Keberadaan 

halte meningkatkan nilai properti di sekitarnya 

sebab mengurangi biaya perjalanan atau 

menarik aktivitas retail serta adanya kemudahan 

akses melalui jalan kaki dan dekat pusat 

perbelanjaan (Liu et al., 2020; Mulley et al., 

2018). Sementara, temuan penelitian terkait 

pengaruh jarak menuju mal terdekat 

menguatkan hasil beberapa penelitian 

sebelumnya yang menyebutkan bahwa mal 

merupakan public space untuk berbagai 

aktivitas sehingga properti di sekitarnya akan 

memiliki harga lebih tinggi (Vichiensan et al., 

2022; Zhang et al., 2020). Sementara itu, 

terdapat hubungan positif dan signifikan antara 

variabel jarak menuju jalan arteri dengan harga 

penawaran properti residensial. Koefisien 

variabel yang bernilai positif linear dengan 

penelitian terdahulu (Song et al., 2019). Song et 

al. (2019) menyatakan bahwa properti 

residensial yang lokasinya jauh dari jalan 

cenderung lebih bernilai sebab adanya faktor 

negatif dari jalan, seperti polusi dan kebisingan. 

Terkait dengan variabel yang berkaitan 

dengan atribut struktural, variabel luas tanah 

adalah salah satu variabel yang berpengaruh 

positif dan signifikan terhadap harga penawaran 

properti residensial. Temuan penelitian ini 

memperkuat beberapa penelitian sebelumnya 
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yang menemukan bahwa semakin luas tanah, 

maka harga properti residensial akan semakin 

tinggi (Darendra & Riyanto, 2025; Dziauddin, 

2019; Sohn et al., 2020; Vichiensan et al., 

2022). Faktor kelangkaan berperan dalam 

peningkatan harga. Semakin luas tanah maka 

semakin besar area yang dapat dimanfaatkan 

oleh pemilik (Nursiyono & Dewi, 2021). 

Keterbatasan ketersediaan luas tanah 

mengakibatkan harga yang lebih tinggi untuk 

tambahan lantai dan luas tanah properti 

residensial (Dziauddin, 2019).  

Salah satu atribut lingkungan yang 

dijadikan variabel kontrol dan memiliki 

hubungan signifikan terhadap harga penawaran 

properti residensial adalah kepadatan 

penduduk. Hasil penelitian ini menguatkan 

hasil dari beberapa penelitian terdahulu (Pan, 

2019; Putra, 2024). Kepadatan yang meningkat 

berkontribusi terhadap naiknya rasio luas lantai 

di wilayah tertentu yang berujung pada 

munculnya dampak negatif, seperti privasi yang 

terganggu, lingkungan yang bising, dan kondisi 

lingkungan yang menurun. Hal ini 

mengakibatkan penurunan kualitas hidup dan 

berujung pada menurunnya harga rumah (Lee, 

2016).  

Selain itu, ditemukan pula hasil 

penelitian atas beberapa variabel kontrol yang 

tidak berpengaruh signifikan terhadap harga 

penawaran properti residensial. Berdasarkan 

hasil regresi, variabel luas bangunan, posisi, 

jumlah lantai, keberadaan garasi, jarak menuju 

rumah sakit, jarak menuju universitas terdekat, 

jarak menuju taman terdekat, dan jumlah 

penduduk miskin tidak berpengaruh signifikan 

terhadap harga properti residensial. Hasil yang 

tidak signifikan ini dapat terjadi diduga karena 

data tidak bervariasi, seperti yang disebutkan 

oleh Saleh (2022), terutama untuk variabel 

posisi dan keberadaan garasi. Variabel jarak 

menuju rumah sakit terdekat tidak berpengaruh 

signifikan diduga karena akses terhadap 

pelayanan kesehatan dapat pula diperoleh dari 

puskesmas dan penyedia layanan kesehatan 

lainnya. Sementara itu, sejak adanya Covid-19, 

universitas menerapkan pembelajaran daring 

sehingga keberadaan tempat tinggal di dekat 

tempat pembelajaran kurang menarik 

dibandingkan sebelumnya (Wang, 2023). 

Hasil utama penelitian ini, yakni terkait 

dengan pengaruh jarak menuju stasiun terhadap 

harga penawaran properti residensial di 

sekitarnya mendukung penelitian yang 

dilakukan oleh Berawi et al. (2018) dan 

beberapa penelitian lainnya (Boennec et al., 

2022; Dziauddin, 2019; Dziauddin et al., 2015; 

Forouhar & Lierop, 2021; Li & Huang, 2020; 

Mulley et al., 2018; Ransom, 2018; Song et al., 

2019; Vichiensan et al., 2022; Yu et al., 2017; 

Zhang & Wang, 2013) yang menunjukkan 

pengaruh negatif dan signifikan. Semakin 

tingginya harga penawaran properti ketika 

berada dekat dengan stasiun disebabkan adanya 

kemudahan aksesibilitas serta ketergantungan 

terhadap angkutan umum berupa kereta 

(Dziauddin, 2019; Dziauddin et al., 2015; M. 

Zhang & Wang, 2013). 

Rekomendasi Kebijakan 

Temuan penelitian yang menunjukkan 

bahwa jarak menuju Stasiun Gubeng 

berpengaruh negatif dan signifikan terhadap 

harga penawaran properti residensial perlu 

dijadikan pertimbangan dalam perencanaan 

pembangunan. Salah satu proyek tersebut 

adalah TOD yang dicanangkan akan diterapkan 

di Stasiun Gubeng. Perencanaan penerapan 

TOD erat kaitannya dengan pembebasan lahan 

sehingga pengembangan model regresi dari 

variabel-variabel yang signifikan dalam 

penelitian dapat digunakan untuk menentukan 

benchmark price rumah yang ditawarkan 

penjual kepada pemerintah dalam perencanaan 

anggaran untuk pembebasan lahan. 

Beberapa literatur yang meneliti terkait 

dengan pengaruh stasiun terhadap harga atau 

nilai properti residensial menyoroti tentang 

pentingnya mempertimbangkan penerapan 

Land Value Capture (LVC) (Dziauddin et al., 

2015; Li & Huang, 2020; Song et al., 2019). 

Mekanisme LVC merupakan mekanisme yang 

memanfaatkan kenaikan nilai tanah akibat 

pembangunan infrastruktur, dalam hal ini 

adalah TOD (Dziauddin et al., 2015). Salah satu 

skema yang dapat diterapkan adalah penerapan 

pajak betterment, yakni pajak atas kenaikan 

nilai tanah akibat adanya investasi transportasi 

(Li & Huang, 2020).  

Dalam konteks perpajakan Indonesia, 

yakni PBB Perdesaan Perkotaan (P2), LVC 

dapat diterapkan melalui perencanaan 

pemutakhiran Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) 

akibat adanya inisiasi investasi infrastruktur. 

Dziauddin et al. (2015) menyebutkan bahwa 

terdapat potensi peningkatan pendapatan pajak 
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dari sisi properti akibat adanya perbaikan atau 

pembangunan infrastruktur. Untuk itu, adanya 

rencana penerapan pembangunan TOD di 

Stasiun Gubeng diprediksi dapat meningkatkan 

nilai properti di sekitarnya. Idealnya, NJOP 

harus mencerminkan harga pasar sehingga 

penting untuk dilakukan pemutakhiran NJOP 

(Gunawan et al., 2025). Semakin tingginya 

NJOP yang ditetapkan, semakin tinggi pula 

PBB yang harus dibayar oleh pemilik sehingga 

terdapat peningkatan sumber pendapatan bagi 

pemerintah (Putri et al., 2023). Pengembangan 

model regresi dari variabel-variabel yang 

signifikan dalam penelitian dapat digunakan 

sebagai tools untuk membantu penilai PBB 

dalam melakukan prediksi nilai. Akan tetapi, 

diperlukan beberapa pertimbangan dalam 

penerapannya karena dapat menimbulkan 

masalah, seperti beban pajak yang justru 

menimpa masyarakat berpenghasilan rendah 

tetapi terdampak oleh pembangunan 

(Dziauddin et al., 2015). Li & Huang (2020) 

menyarankan bahwa penerapannya harus 

fleksibel sebab besarnya “nilai premium” dari 

dampak pembangunan infrastruktur pada setiap 

tapak tentu berbeda. Pemutakhiran NJOP dapat 

disesuaikan berdasarkan jarak kedekatan 

dengan stasiun atau wilayah yang paling 

terdampak. 

4. KESIMPULAN 

Sistem transportasi publik yang efektif 

merupakan strategi dalam mengatasi dampak 

negatif urban sprawl, salah satunya melalui 

pengembangan kawasan TOD. Secara teoretis, 

adanya pembangunan infrastruktur seperti 

stasiun kereta api akan mengapitalisasi nilai 

properti di sekitarnya. Simpulan yang dapat 

ditarik dari penelitian ini adalah Jarak menuju 

Stasiun Gubeng berpengaruh terhadap harga 

penawaran properti residensial di sekitar 

Stasiun Gubeng, yakni Kecamatan Genteng, 

Kecamatan Gubeng, dan Kecamatan 

Tambaksari pada Tahun 2025. Penelitian ini 

mengonfirmasi teori HPM bahwa jarak menuju 

stasiun sebagai salah satu atribut lokasi 

berpengaruh terhadap harga properti. Selain itu, 

variabel kontrol yang berpengaruh terhadap 

harga penawaran properti residensial di sekitar 

Stasiun Gubeng terdiri atas variabel jarak 

menuju halte terdekat, jarak menuju mal 

terdekat, jarak menuju jalan arteri, luas tanah, 

dan kepadatan penduduk. Sifat lokal dari 

properti memungkinkan temuan penelitian yang 

berbeda antara penelitian dengan ruang lingkup 

wilayah yang berbeda. 
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