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ABSTRACT 

The rapid development nowadays leads to increasing necessities of life, 

includes necessities on land resources. Land needs in urban area is increasing in 

line with the increase of population and social economic activities, the 

consequence caused by urban development is tendency of shifting the city 

function towards urban fringe called the process of urban physical appearance 

spillovers towards urban sprawl. The development of Yogyakarta city will bring 

many impacts to surrounding area, Gamping sub district is the western suburbs of 

Yogyakarta city, within four kilometer from downtown of Yogyakarta. The quite 

rapid development in Gamping sub district resulted in a change in the use of 

agriculture land to non agriculture land which more increasing in line with the 

increase in land value. The aims of this research were: to discover the change of 

land use in period of 5 (five) years from 2008 up to 2012 and to discover the 

increase of land value after the change of land use was occurred.  

Research method used here was survey method with quantitative 

approach. The sampling technique was performed by using stratified random 

sampling, to distinguish the land value there were 2 level class that will be 

observed namely street level (frontage road or dealing directly with the road) and 

level area (the back of the road or not directly dealing with the road). The amount 

of sample in this research was 30 samples, from each village in Gamping sub 

district was taken 6 samples consisted of 3 street level samples and 3 level area 

samples. Data analysis technique was by overlaying the 2008 land use map with 

the 2012 land use map to obtain map of land use change and t test to discover the 

difference of land value before and after the land use change occurred.  

 

The research result suggested that the Balecatur village was the highest in 

change of land use amounted to 86.09 Ha or 36.07% whereas the Nogotirto 

village was the lowest in change of land use compared to other villages in 

Gamping sub district viz. 16.77 Ha or 7.03% of total entire area. The increase of 

land value after the change in land use occurred for the land in level street was 

having an increase in average amounted to Rp1,448,200,-, whereas for the land in 

level area was by Rp778,800,-. The value of t-calculation was at the Ho rejection 

area thus there was a significant difference, this proven that with the existence of 

change in land use resulting the increase of land value.  

 

Key Words : development of urban fringe area, land use and land value  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. LATAR BELAKANG 

Pesatnya pembangunan menyebabkan bertambahnya kebutuhan hidup, 

termasuk kebutuhan akan sumberdaya tanah. Kebutuhan tanah di kawasan 

perkotaan semakin meningkat sejalan dengan pertumbuhan penduduk dan 

kegiatan sosial ekonomi yang menyertainya. Peningkatan kebutuhan tanah ini 

merupakan implikasi dari semakin beragamnya fungsi kota di kawasan 

perkotaan seperti pemerintahan, perdagangan dan jasa serta industri yang 

disebabkan oleh keunggulannya dalam hal ketersediaan fasilitas dan 

kemudahan aksesibilitas sehingga mampu menarik berbagai kegiatan. 

Berkaitan dengan karakteristik tanah yang terbatas, dinamika perkembangan 

kegiatan di kawasan perkotaan ini menimbulkan persaingan antar penggunaan 

tanah yang mengarah pada terjadinya perubahan penggunaan tanah dengan 

intensitas yang semakin tinggi. Menurut Giyarsih (2007), akibat yang 

ditimbulkan oleh perkembangan kota adalah adanya kecenderungan 

pergeseran fungsi-fungsi kota ke daerah pinggiran kota (urban fringe) yang 

disebut dengan proses perembetan kenampakan fisik kekotaan ke arah luar 

(urban sprawl). 

Kota Yogyakarta yang dikenal sebagai pusat kebudayaan, pusat 

pemerintahan, daerah pariwisata, dan kota pelajar senantiasa berkembang dari 

waktu ke waktu, sehingga membawa konsekuensi terhadap datangnya para 
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penduduk dari luar daerah ke Yogyakarta yang tidak hanya sekedar 

berkunjung melainkan untuk tinggal menetap. Perkembangan fungsi Kota 

Yogyakarta yang semakin tinggi intensitasnya dihadapkan pada keterbatasan 

tanah yang mengakibatkan sulitnya memperoleh tanah untuk mewadahi 

tuntutan kehidupan kota. Sebagai akibatnya permintaan tanah di Yogyakarta 

melonjak selama 20 tahun terakhir yang ditandai oleh terjadinya lonjakan 

transaksi jual beli tanah sebesar 2.500 kasus tahun 1990 menjadi 12.000 kasus 

tahun 2010 berdasarkan data Kantor Wilayah BPN DIY tahun 2010 dalam 

(Soedirman, 2010), sehingga semakin banyak permintaan tanah maka akan 

mengakibatkan kenaikan nilai tanah. 

Perkembangan Kota Yogyakarta akan membawa pengaruh pada 

daerah-daerah yang ada di sekitarnya. Kecamatan Gamping, Kabupaten 

Sleman merupakan daerah pinggiran barat kota Yogyakarta, berjarak empat 

kilometer dari pusat kota Yogyakarta. Kecamatan Gamping mengalami 

perkembangan wilayah yang cukup pesat ditandai dengan adanya 

pembangunan fisik separti jalan untuk transportasi, sarana pendidikan, 

prasarana pelayanan masyarakat seperti kesehatan, dan perdaganagan serta 

peningkatan fasilitas kota. Perkembangan kecamatan Gamping yang cukup 

pesat mengakibatkan perubahan penggunaan tanah pertanian ke non 

pertanian, karena pembangunan sarana dan prasarana belum merata, sehingga 

mengakibatkan perbedaan nilai tanah di setiap wilayah di kecamatan 

Gamping. 
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Berdasarkan data neraca penggunaan tanah Kantor Wilayah BPN 

Daerah Istimewa Yogyakarata, terdapat perubahan penggunaan tanah yang 

dominan di Kabupaten Sleman, dari tahun 2008 – 2012, yaitu sawah irigasi 

berkurang sebesar 4,701 % (2.708,586 Ha), tegalan berkurang 2,736 % 

(1.576,598 Ha), sementara penggunaan tanah pemukiman/kampung 

bertambah sebesar 3,935 % (2.266,815 Ha) dari luas Kabupaten Sleman, 

sedangkan khusus Kecamatan Gamping sawah irigasi dengan luas                             

(1.293,618 Ha) berkurang 6,27% (81,135 Ha) yang digunakan untuk 

pemukiman dan perumahan. 

Pesatnya pembangunan menyebabkan tingginya perubahan 

penggunaan tanah, yang dulunya merupakan tanah pertanian menjadi tanah 

non pertanian, banyak tanah mengalami perubahan fungsi menjadi tanah 

terbangun. Faktor ekonomi menjadi tujuan masyarakat yang paling utama 

untuk melaksanakan perubahan penggunaan tanah, misalnya tanah sawah 

menjadi pertokoan. 

Berdasarkan penelitian Marsudiono (2008), setelah terjadi perubahan 

penggunaan tanah pada tahun 2006-2008 mengalami laju kenaikan harga 

tanah sekitar 3,6%. Perbedaan laju kecepatan kenaikan harga tanah antara 

sebelum perubahan tanah dan setelah perubahan penggunaan tanah dapat 

disimpulkan bahwa harga tanah mengalami suatu percepatan akibat adanya 

faktor perubahan penggunaan tanah. 

Kompetisi penggunaan tanah mempengaruhi nilai tanah, penggunaan 

tanah untuk permukiman saling berkompetisi dengan penggunaan lain 
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misalnya untuk perkantoran dan pertokoan sehingga akan menyebabkan 

terjadinya perbedaan pada nilai tanah. Tanah yang sama-sama digunakan 

untuk tujuan permukiman memiliki perbedaan nilai sebagaimana faktor fisik 

dan non fisik yang mempengaruhinya. 

Dari uraian di atas, penulis tertarik untuk mengadakan penelitian 

dengan judul: “Pengaruh Perubahan Penggunaan Tanah Terhadap Nilai 

Tanah di Pinggiran Kota (Studi di Kecamatan Gamping, Kabupaten 

Sleman).” 

 

B. RUMUSAN MASALAH 

Berdasarkan latar belakang diatas maka penulis merumuskan 

permasalahan tanah sebagai berikut; 

1. Bagaimana perubahan penggunaan tanah pertanian menjadi non 

pertanian di Kecamatan Gamping dalam kurun waktu 5 (lima) tahun 

yaitu 2008 sampai dengan 2012? 

2. Bagaimana kenaikan nilai tanah setelah terjadi perubahan penggunaan 

tanah di Kecamatan Gamping? 

 

C. BATASAN MASALAH 

Mengingat keterbatasan dan kemampuan penulis serta untuk 

menuntun penulis dalam rangkaian proses penelitian, agar tidak menimbulkan 

salah tafsir dari pihak lain, maka dalam penelitian ini dilakukan pembatasan 

sebagai berikut :  
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1. Perubahan penggunaan tanah yang terjadi adalah luas perubahan 

penggunaan tanah pertanian (kebun campuran, sawah irigasi dan tegalan) 

ke non pertanian di kecamatan Gamping yang terjadi antara tahun 2008-

2012.  

2. Peta penggunaan tanah yang digunakan adalah peta penggunaan tanah, 

neraca penggunaan tanah Kanwil BPN Provinsi D.I.Yogyakarta 

3. Harga tanah atau harga transaksi yang dimaksud dalam penelitian ini 

adalah harga pasar yang umum berlaku di masyarakat yang digunakan 

untuk melakukan transaksi jual beli antara pihak penjual dan pembeli. 

4. Nilai tanah ditentukan dari harga transaksi pada saat melakukan jual beli di 

pasaran yang selanjutnya dilakukan proses penghitungan. 

5. Penghitungan Nilai Tanah Tahun 2012 berdasarkan modul On The Job 

Training (OJT)  Penilaian Tanah BPN RI. 

 

D. TUJUAN PENELITIAN 

1. Untuk mengetahui perubahan penggunaan tanah dan persebarannya di 

Kecamatan Gamping tahun 2008 sampai dengan 2012. 

2. Untuk mengetahui perubahan nilai tanah di Kecamatan Gamping, 

Kabupaten Sleman tahun 2008 sampai dengan 2012 

 

E. KEGUNAAN PENELITIAN 

1. Menambah wawasan mengenai hubungan perubahan penggunaan tanah 

terhadap nilai tanah di Kecamatan Gamping, Kabupaten Sleman. 
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2. Diharapkan dapat memberikan sumbangan sebagai bahan masukan, berupa 

bahan dan data tentang perubahan penggunaan tanah yang berguna sebagai 

bahan pertimbangan dalam mengambil langkah-langkah kebijakan di bidang 

pertanahan bagi Pemerintah Daerah Kabupaten Sleman.  

 

F. KEASLIAN/NOVELTY PENELITIAN 

Penelitian ini bukan merupakan hal yang baru, telah ada beberapa 

penelitian yang dilakukan sebelumnya, untuk membedakan penelitian ini 

dengan penelitian sebelumnya diperlukan keaslian penelitian sebagai berikut : 

Tabel 1 : Kebaruan/Novelty Penelitian 

No. Nama 

Peneliti 

Judul 

Penelitian 

Uraian Penelitian 

1 2 3 4 

1. Deni 

Herdiansyah 

(2008) 

Pengaruh 

Perubahan 

Penggunaan 

Tanah 

Terhadap 

Harga Tanah 

di Kabupaten 

Sleman 

Tujuan penelitian untuk mengetahui 

bagaimana pengaruh perubahan 

penggunaan tanah, jarak dari jalan 

utama, serta kepadatan penduduk 

terhadap NJOP. 

Metode yang dilakukan adalah survey. 

Hasil menunjukkan variabel bebas 

perubahan penggunaan tanah, jarak 

dari jalan utama, serta kepadatan 

penduduk berpengaruh terhadap 

NJOP. 

2. Fidrian 

Sumardianto 

(2008) 

Pengaruh 

Pembangunan 

Jalan Lingkar 

Utara 

Terhadap 

Harga Tanah 

Di Kabupaten 

Magetan 

Tujuan penelitian ini untuk 

mengetahui besar kenaikan harga 

tanah antara sebelum dan sesudah 

pembangunan jalan lingkar utara di 

Kabupaten Magetan dan untuk 

mengetahui bagaimana pengaruh jarak 

lingkar utara, status kepemilikan dan 

bentuk bidang tanah, luas tanah dan 

penggunaan tanah terhadap harga 

tanah. 

Metode yang dilakukan dalah metode 

survei. Hasil penelitian menyatakan 

Bersambung .................... 
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bahwa variabel jarak mempunyai 

pengaruh yang paling signifikan.  

3. Pujo 

Pranoto 

(2008) 

Pengaruh 

Pembangunan 

Jalur Lintas 

Selatan 

Terhadap 

Perkembangan 

Harga Di 

Kecamatan 

Purwodadi, 

Kabupaten 

Purworejo 

Tujuan penelitian ini untuk 

mengetahui apakah terjadi 

peningkatan harga tanah sesudah 

pembangunan jalan dan mengetahui 

faktor yang paling berpengaruh 

terhadap kenaikan harga tanah di 

Kecamatan Purwodadi Kabupaten 

Purworejo 

Metode yang digunakan adalah etode 

Explanotary Research dengan 

pendekatan kuantitatif. 

Hasil penelitian menunjukkan, faktor 

yang paling berpengaruh adalah jarak 

bidang tanah terhadak jalan lintas 

selatan. 

4. Ria Indri W 

(2008) 

Kajian Nilai 

Tanah Di 

Daerah Sub 

Urban (Studi 

Kasus Di Desa 

Tamantirto 

Kecamatan 

Kasihan 

Kabupten 

Bantul 

Tujuan penelitian ini adalah untuk 

mengetahui faktor-faktor yang paling 

berpengaruh terhadap nilai tanah Di 

Desa Tamantirto Kecamatan Kasihan 

Kabupten Bantul. 

Metode yang digunakan adalah etode 

Explanotary Research dengan 

pendekatan kuantitatif. 

Hasil menunjukkan seluruh variabes 

bebas secara bersama-sama dapat 

berpengaruh terhadap nilai tanah 

sebesar 96,4%. Faktor-faktor yang 

telah berpengaruh tersebut adalah luas 

tanah, letak tanah, bentuk tanah dan 

status tanah. 

5. Fajar 

Rahmawati 

(2014) 

Pengaruh 

Perubahan 

Penggunaan 

Tanah 

Terhadap Nilai 

Tanah Di 

Pinggiran 

Kota (Studi di 

Kecamatan 

Gamping, 

Kabuupaten 

Sleman) 

Tujuan penelitian ini adalah : 

- Untuk mengetahui perubahan 

penggunaan tanah dalam kurun 

waktu 5 (lima) tahun. 

- Untuk mengetahui kenaikan nilai 

tanah setelah terjadi perubahan 

penggunaan tanah 

Metode yang digunakan adalah 

metode survey dengan pendekatan 

kuantitatif. 

 

 

 

 

Bersambung .................... 

Sambungan Tabel  hal.6  
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   Perbedaan dengan penelitian 

sebelumnya : 

- Penelitian sebelumnya masih 

berupa harga pasar belum menjadi 

nilai tanah. 

- Harga pasar merupakan nominal 

harga yang terjadi di masyarakat 

pada saat terjadi transaksi jual beli 

tanah. Sedangkan nilai tanah 

merupakan harga pasar dengan 

berdasar beberapa indikator 

penilaian. Misalnya : status hak 

dan tanggal transaksi. 

 

Sambungan Tabel  hal.7  
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BAB VII 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil dan pembahasan dapat diambil kesimpulan sebagai berikut : 

1. -  Perubahan penggunaan tanah di Kecamatan Gamping dalam kurun waktu 

5 (lima) tahun yaitu 2008 sampai dengan 2012, dari tanah pertanian 

(kebun campuran, sawah irigasi dan tegalan)  ke non pertanian seluas 

238,67 ha. Desa Balecatur mengalami perubahan penggunaan tanah paling 

tinggi yaitu seluas 86,09 ha atau 36,07 % dari seluruh total luas 

perubahan penggunaan tanah sedangkan Desa Nogotirto mengalami 

perubahan penggunaan tanah paling rendah dibandingkan dengan desa-

desa yang lain di Kecamatan Gamping yaitu 16,77 ha atau 7,03% dari total 

luas seluruhnya. 

- Desa Balecatur memiliki ruang terbuka/tanah pertanian (kebun campuran, 

sawah irigasi dan tegalan) paling luas di Kecamatan Gamping sehingga 

terjadi perubahan penggunaan tanah yang tinggi, sebaliknya Desa 

Nogotirto memiliki ruang terbuka sempit sehingga terjadi perubahan 

penggunaan tanah rendah, hal ini membuktikan bahwa semakin luas 

ketersediaan ruang terbuka di suatu desa maka akan terjadi perubahan 

penggunaan tanah yang tinggi. 

2. -  Penggunaan tanah pertanian (kebun campuran, sawah irigasi dan tegalan) 

setelah terjadi perubahan menjadi non pertanian (pemukiman/kampung) 

mengalami kenaikan nilai tanah, dalam penelitian ini diambil sampel 
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bidang tanah yang berada di street level (berhadapan langsung dengan 

jalan)  dan area level (tidak berhadapan langsung dengan jalan). 

- Kenaikan nilai  tanah setelah terjadi perubahan penggunaan tanah untuk 

bidang tanah yang berada di street level rata-rata mengalami kenaikan 

sebesar Rp.1.448.200,- sedangkan untuk bidang tanah yang berada di 

area level sebesar Rp.778.800,-. Nilai t-hitung terletak pada daerah 

penolakan Ho sehingga terdapat perbedaan yang signifikan, hal ini 

membuktikan bahwa dengan adanya perubahan penggunaan tanah 

mengakibatkan adanya kenaikan nilai tanah. 

B. Saran 

1. Pengendalian perubahan penggunaan tanah harus dimulai dari masyarakat 

dengan cara melakukan pembangunan vertikal bukan horizontal agar sawah 

irigasi tehnis, subur dan produktif  tidak beralih fungsi menjadi non pertanian, 

sehingga masyarakat petani tidak kehilangan mata pencahariannya. 

2. Desa yang memiliki sawah irigasi tehnis dan produktif serta luas, perlu 

dijadikan sebagai desa lumbung padi dan ditetapkan sebagai sawah 

berkelanjutan, demi ketahanan pangan masyarakat Kecamatan Gamping. 

3. Masyarakat Kecamatan Gamping dan pemerintah setempat harus berperan 

aktif dalam pengendalian perubahan penggunaan tanah dengan cara 

membatasi masuknya para investor yang akan mendirikan perumahan di 

area tanah pertanian agar sawah yang subur dan produktif tetap terjaga 

keberadaannya seperti yang dilakukan oleh masyarakat Desa Sidomulyo, 

Kecamatan Godean. 
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