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ABSTRAK

Penetapan nilai jaminan kepada Bank dalam proses pengajuan Kredit
Pemilikan Rumah (KPR) yang diajukan calon nasabah masih mengacu pada
ketentuan Otoritas Jasa Keuangan, dimana penilaiannya harus mengikuti aturan
yang ada dan dilakukan oleh Bank. penilai publik atau biasa disebut Kantor
Pelayanan Penilai Publik (KJPP). Saat ini petugas kredit analis belum dapat
memvalidasi hasil laporan penilaian dari KJPP, sehingga apabila terjadi kesalahan
baik disengaja maupun tidak oleh KJPP atau pihak penilai tetap memproses sesuai
nilai yang diberikan. Apabila nasabah gagal bayar karena nilai agunan pinjaman
yang diberikan lebih rendah, maka bank melanggar Peraturan Bank Indonesia
nomor 18/16/PBI/2016 tentang rasio pinjaman terhadap nilai. Penelitian ini
bertujuan untuk menerapkan algoritma K-Means dalam mengelompokkan
penjualan rumah sehingga dapat digunakan untuk perhitungan nilai estimasi harga
rumah, dan mengembangkan prototipe sistem informasi estimasi harga rumah.
Pengambilan data dengan menggunakan teknik crawling atau scrapping pada
website memudahkan dalam pemenuhan data pada suatu dataset. Hasil dari
penelitian ini adalah data penjualan rumah kawasan Kebon Jeruk yang tersebar di
internet dapat dikelompokkan menjadi 3 cluster dengan nilai David Bouldin Index
di sub area Dur Kepa yaitu sebesar 0,096, di sub area Kedoya Selatan sebesar 0,087,
di sub area Kedoya Utara sebesar 0,071, dan sub area Kelapa Dua sebesar 0,117.
Dengan menggabungkan hasil klasterisasi menggunakan metodologi K-Means
dengan rumus perhitungan harga tanah diperoleh estimasi harga tanah pada sub
area.

Kata kunci: K-Means, KPR, Data Scraping, KJPP, MAPPI.



KATA PENGANTAR

Puji syukur dipanjatkan kepada Tuhan Yang Maha Esa karena atas ridho-
Nya penelitian ini bisa diselesaikan pada waktunya.

Studi ini berjudul “K-MEANS ALGORITHM IN CLUSTERING SALES
DATA FOR CALCULATING ESTIMATED HOUSE PRICES”.Penelitian ini
bertujuan untuk menerapkan algoritma K-Means dalam mengelompokkan
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internet dapat dikelompokkan menjadi 3 cluster dengan nilai David Bouldin Index.
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1 PENDAHULUAN

Pertumbuhan industri keuangan saat ini sangat pesat, khususnya pada dunia industri
keuangan seperti perbankan. industri keuangan seperti perbankan. Peningkatan pertumbuhan
tersebut juga dibarengi dengan pertumbuhan Non Performing Loan (NPL) subsektor rumah

tangga kepemilikan rumah atau biasa disebut Kredit Pemilikan Rumah (KPR).

Dampak NPL dapat mengakibatkan berkurangnya pendapatan bank, pengurangan
tersebut timbul karena adanya tambahan biaya yang timbul. Pengurangan timbul karena adanya
tambahan biaya yang timbul akibat kredit bermasalah (Sari, 2012). (Sari, 2012). Dampak dari
kredit bermasalah tentunya juga akan menimbulkan permasalahan bagi nasabah bank, karena
rumah yang dijadikan agunan bank akan dilelang oleh bank untuk menutup kerugian bank. bank

untuk menutupi kerugian bank.

Penyebab terjadinya NPL banyak sekali, karena kondisi perekonomian negara, nasabah
mengalami kesulitan keuangan atau kesalahan proses di bank yang menyebabkan kesalahan

proses di bank yang menyebabkan kesalahan dalam pemberian nilai pinjaman atau agunan.

Salah satu kesalahan yang dilakukan pihak bank adalah pada proses analisis kredit dimana
ditemukan permasalahan oleh analis kredit dalam memvalidasi nilai pinjaman atau agunan.
permasalahan yang dihadapi para analis kredit dalam memvalidasi nilai agunan yang diberikan
oleh KJPP (Kantor Jasa Penilai Publik), karena analis kredit tidak memiliki data untuk

memastikan keabsahan nilai agunan yang diberikan KJPP.

Memastikan keabsahan nilai agunan yang diberikan oleh KJPP sehingga berpotensi
terjadi kesalahan dalam pemberian batasan pinjaman yang dapat menimbulkan kerugian bagi
bank, dan kerugian tersebut akan berdampak pada bank. bank, dan kerugian tersebut akan
berdampak pada risiko reputasi Bank serta dapat melanggar ketentuan rasio pinjaman terhadap

nilai dalam Peraturan Bank Indonesia Nomor 18/16/PB1/2016.

Selain permasalahan NPL juga terdapat persaingan antar bank dimana semua bank
berlomba-lomba meningkatkan kemampuan sistem informasinya dalam memberikan kecepatan
dalam proses pengajuan KPR khususnya aplikasi yang dapat membantu sales untuk dapat
memperkirakan nilai agunan. calon pelanggan.
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Algoritma k-means memiliki kinerja yang lebih baik dibandingkan k-medoids, baik dari
segi rata-rata dalam nilai jarak centroid maupun kompleksitas waktu (Mediana et al., 2018),
sehingga penulis menggunakan algoritma k-means, 2018), sehingga Penulis menggunakan
algoritma K-Means untuk mengelompokkan kelompok mana yang paling dominan dengan
menghilangkan data anomali untuk dijadikan acuan atau nilai wajar nilai tanah pada suatu

wilayah di suatu kota.



2 METODE PENELITIAN

Pada bagian metodologi penelitian ini akan diuraikan langkah-langkah sistematis dan
terarah yang akan dijadikan acuan sebagai kerangka penelitian untuk menentukan kesamaan
permasalahan dalam menentukan estimasi harga appraisal, dengan menggunakan K-means
sehingga dapat diketahui metode yang mana. menghasilkan hasil cluster terbaik dan
mendapatkan estimasi harga terdekat, metode mana yang menghasilkan hasil cluster terbaik dan

mendapatkan estimasi harga terdekat.

2.1 Penemuan Pengetahuan Dalam Basis Data (KDD)

KDD merupakan suatu metode untuk memperoleh pengetahuan dari database yang ada. Di dalam database
terdapat tabel-tabel yang saling berhubungan. Hasil pengetahuan yang diperoleh dari proses tersebut dapat
digunakan sebagai basis pengetahuan untuk keperluan pengambilan keputusan. Proses KDD sebagian
besar adalah seleksi data, pra-pemrosesan/pembersihan, transformasi, penambangan data, evaluasi, dan
pengetahuan (Riadi et al. 2020).

1)  Seleksi Data

2)  Pra-Pemrosesan

3)  Transformasi Data

4)  Seleksi Data

2.2 Metode Pemilihan Populasi dan Sampel

Pengambilan sampel data adalah teknik yang digunakan untuk secara sistematis memilih sejumlah kecil
perwakilan data dari populasi yang telah ditentukan untuk dijadikan sebagai sumber data observasi atau
eksperimen sesuai dengan tujuannya, dan sesuai dengan ilmu pengetahuan dan statistik penelitian,

prosedur pengambilan sampel harus dilakukan beberapa kali. faktor penting (Sharma, 2017).

2.3 Metode Pengumpulan Data

Pengumpulan data menggunakan teknik pengumpulan data yang bersifat kuantitatif untuk menguji
hipotesis yang telah ditentukan dengan teknik seperti berikut:

1)  Perayapan Data

2)  Pembersihan Data

2.4 Pengelompokan K-Means

Algoritma K-Means merupakan algoritma pengelompokan berulang yang mempartisi kumpulan data
menjadi sejumlah K cluster yang telah ditentukan (Parlina et al., 2018). Metode tersebut akan membagi
data menjadi beberapa kelompok yang mana kelompok-kelompok tersebut mempunyai sifat atau
karakteristik yang sama. Langkah-langkah dalam tahapan clustering:

1)  Tentukan k sebagai jumlah cluster yang akan dibentuk
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2)  Tentukan pusat cluster

3)  Hitung jarak setiap data ke pusat cluster menggunakan persamaan Euclidean.

m
due = | (Cij = Ck))?
J

4)  Kelompokkan data ke dalam cluster dengan jarak terpendek menggunakan persamaan

Min S5, dy = \/271(617 — Ckj)?

5)  Hitung pusat cluster baru menggunakan persamaan

_ X xij

C.:
kj )

6)  Ulangi langkah 2 hingga 4 hingga tidak ada lagi data yang berpindah ke cluster lain.
2.5 Langkah Penelitian

Langkah-langkah yang akan dilakukan dalam penelitian ini secara umum seperti terlihat pada gambar di

bawabh ini.

Analysis Statement Collection

J
ﬂ N\
Testing Specify Preproc
<:I Clustering <:| essing
1l
Build Impleme System
[ Estimation ]d[ ntation }Q Testing

N\ N\
[ Problem |:> [ Problem }:> Data




3 HASIL DAN PEMBAHASAN

Algoritma K-Means adalah algoritma pengelompokan berulang yang mempartisi
kumpulan data menjadi sejumlah kluster K yang telah ditentukan sebelumnya (Parlina et al., 2018).
Metode ini akan membagi data menjadi beberapa kelompok di mana kelompok tersebut memiliki
sifat atau karakteristik yang sama. Tujuan dari pengelompokan adalah untuk meminimalkan

keragaman dalam suatu kelompok dan memaksimalkan tipe dalam kelompok (Agustin et al., 2015).

3.1 Akuisisi Data

Untuk akuisisi data awal, yang dilakukan adalah crawling data dari website e-commerce
sesuai dengan kebutuhan penelitian. Proses pengikisan web mengambil data dari situs web
penjualan rumah seperti rumah123.com dan rumah.trovit.co.id. Dalam hal ini, alat yang digunakan
dalam pengikisan web adalah bahasa pemrograman python dan jupyter notebook. Data tersebut
diambil dari salah satu website jual beli rumah, yaitu www.rumahl23.com dan
www.trovit.rumah.co.id, yang merupakan salah satu website e-commerce yang menyediakan

penjualan properti di Indonesia.

3.2 Pemrosesan Data

Tahap selanjutnya adalah memproses data yang telah diambil melalui crawling. Data
atribut yang dipilih untuk dimasukkan dalam kategori penelitian adalah judul, luas tanah, luas
bangunan, harga, luas dan juga sub area. Dalam hal ini, penulis mengambil data luas Kebon Jeruk
sebagai simulasi perhitungan dan sub area yang diperoleh di kawasan Kebon Jeruk adalah Duri

Kepa, Kelapa Dua, Kedoya Selatan, Kedoya Utara.

3.3 Perhitungan Harga Tanah

Setelah transformasi data, langkah selanjutnya adalah menghitung harga tanah dengan
rumus berikut:
Harga bangunan = Luas bangunan x harga bangunan per m?

Harga Tanah = (Harga Rumah - Harga Bangunan) / Luas Tanah

3.4 Centroid Data

Dalam penerapan algoritma K-means, nilai titik tengah atau centroid data dihasilkan.
Proses pencarian nilai titik tengah dilakukan dengan mengambil nilai terbesar (maksimum) untuk
klaster tingkat tinggi (C1), nilai rata-rata (rata-rata) untuk kluster tingkat menengah (C2) dan nilai

terkecil (minimum) untuk kluster tingkat rendah (C3).

5



Cluster | Centroid | Centroid Centroid | Centroid
1] 8111047 0878908 |  9.878.908 | 9.878.908
2| 20608910 22040079 | 22431854 | 22.431.8%
31 33009776  69.067.415 | 78.081.825 | 78.081.825

3.5 Pengklusteran Data

Proses pengelompokan menggunakan nilai centroid awal yang terdapat pada tabel 9, akan

memperoleh hasil pengelompokan pada iterasi 1 yang dapat dilihat pada tabel di bawah ini:

TABEL 2. PENGELOMPOKAN DATA

Kedoya Selatan - 2
Initial Iteration 1st Iteration| 2nd Iteration| 3rd Iteration
Cluster | Centroid Centroid Centroid Centroid Number Of
Houses
1| 8.111.047 | 9.878.908 | 9.878.908 | 9.878.908 25
2| 24.648.910 | 22.040.079 | 22.431.854 | 22.431.854 28
3| 33.009.776 | 69.067.415 | 78.081.825 | 78.081.825 4

3.6 Perhitungan Estimatasi

Melanjutkan proses pengelompokan, data mentah yang telah terbentuk digunakan sebagai
sumber data untuk menghitung harga tanah. Sementara itu, harga bangunan mengacu pada

perhitungan harga bangunan berdasarkan hasil tabel matriks MAPPI.
Harga bangunan = Luas bangunan x harga bangunan per m?
Harga Tanah = Harga Tanah di Luas % Luas Tanah

Estimasi Harga Rumah = Harga Tanah + Harga Bangunan

3.7 Visualitasi Data

Visualisasi pertama adalah untuk mengilustrasikan distribusi data harga tanah karena

pengelompokan dan perhitungan estimasi harga tanah yang dikombinasikan dengan informasi
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geotagging untuk posisi bujur dan lintang di masing-masing sub-area, sehingga mendapatkan
sebaran hasil estimasi harga tanah dengan hasil seperti yang ditunjukkan pada Gambar 1 di bawah

ini:

Pata Sebaran

Gambar 1. Distribusi Data

Selain menggunakan visualisasi distribusi estimasi harga tanah berdasarkan geotagging,
berikut ini adalah hasil pengelompokan atau pengelompokan harga tanah berdasarkan masing-
masing kelompok yang dapat memberikan gambaran perkiraan harga tanah di setiap klaster di

suatu sub-area sesuai Gambar 2 di bawah ini:
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Gambar 2. Distribusi Kecamatan

3.8 Hasil Data

Hasil penerapan metodologi K-Mean dikombinasikan dengan proses perhitungan harga
tanah, dimana kelompok dominan akan dirata-rata dan menghasilkan data seperti pada tabel 4.21

di bawah ini sebaran hasil estimasi harga tanah dengan hasil seperti gambar sebagai berikut:



TABEL 3. DATA RESULT

Province  |City District |Sub District  |cluster 0 |cluster 1 |cluster 2{Land Price
DKI Jakarta |Jakarta Barat|Kebon Jeruk {Duri Kepa 205 10 1390 19.693.632
DKI Jakarta |Jakarta Barat Kebon Jeruk [Kedoya Selatan I3 1] 1402291
DKI Jakarta |Jakarta Barat Kebon Jeruk Kedoya Utara ¥ 1 22.484.850
DKI Jakarta |Jakarta Barat Kebon Jeruk Kelapa Dua 0% 13324546

~

~o

3.9 Desain Sistem Terintegrasi

Secara umum, persyaratan sistem adalah memberikan solusi yang dihadapi Bank dalam
proses penerimaan pengajuan kredit oleh tim pemasaran dan proses analisis kredit oleh tim analis

kredit. Berikut ini adalah deskripsi sistem yang dibutuhkan, sesuai dengan Gambar 3 di bawah ini:

End User

s
3 SALES
MARKETING

Database

Gambear 3. Distribusi Kecamatan
Gambar 3 adalah gambaran desain aplikasi estimasi harga rumah yang menggunakan data
yang dikelompokkan yang akan digunakan oleh analisis penjualan dan kredit.
3.10 Implementasi Prototipe

Pada tahap implementasi prototipe ini, prototipe dibangun dengan bahasa pemrograman
PHP sebagai tampilan antarmuka dan MYSQL sebagai penyimpanan database hasil pemrosesan,

berikut adalah tampilan prototipe:
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Gambar 4. Distribusi Kecamatan




4 PENUTUP

Hasil penelitian yang telah penulis lakukan adalah sebagai berikut:

1.

Data penjualan yang tersebar di internet dapat kita bawa pulang dengan

menggunakan web scrapping untuk dijadikan sebagai sumber data.

Pengujian yang dilakukan pada penelitian ini menghasilkan 3 cluster
dengan nilai Indeks David Bouldin yang besar yaitu sub area Duri Kepa
sebesar 0,096, sub area Kedoya Selatan sebesar 0,087, sub area Kedoya
Utara sebesar 0,071, dan sub area Kelapa Dua luas 0,117.

Dengan menggabungkan hasil clustering menggunakan metodologi K-
Means dengan rumus perhitungan harga tanah maka diperoleh estimasi

harga tanah pada sub areal tersebut.
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