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ABSTRACT 

 

 

 The current development has impacted on the development of this region which 

eventually will result in a change of spatial structure from rural to urban. The change of 

spatial structure in rural area due to development will affect the rural characteristic 

which resembles the urban that occure in Balecatur Village. The high of land needs in 

Balecatur Village causes the increase of uncontrolled land and property price. Therefore 

the aim of this research is to discover: 1) urban variable which influencing the land 

price and 2) most dominant variable which influencing the land price in Balecatur 

Village of Gamping sub district, Sleman District, Yogyakarta Province.  

The Explanatory Research with quantitative approach used to test the hypothesis 

or it is a research attached with description. In this research will be performed a test 

relation between independent variable that consist eight variables namely Distance 

between Land Property to Arteri Road; Distance between Land Property to Residential 

Area (Jati Sawit Residence and Citra Land Residence); Distance between Land Property 

to Balecatur Market Area; Distance between Land Property to Textile Factory Area; 

Distance between Land Property to Balecatur Hospital; Road Class; Land Use; and 

Land Status with its dependent variable. Population in this research is all land in 

Balecatur village. In this research the sampling used is purposive random sampling. 

Sample taken by the researcher was land which happened a sale and purchase 

transaction. Relation test between independent and its dependent variable performed by 

using multiple linear regression test with SPSS instruments. Before performing the 

multiple linear regression test, the sample data was tested using classic assumption test 

namely multicollinearity test, heterocedastisity test, and normality test.  

The results of this research are indicate  that: 1) urban variable affects the land 

price in Balecatur village which consist of seven variable namely Distance between 

Land Property to Arteri Road; Distance between Land Property to Residential Area (Jati 

Sawit Residence and Citra Land Residence); Distance between Land Property to 

Balecatur Market Area; Distance between Land Property to Textile Factory Area; 

Distance between Land Property to Balecatur Hospital; Road Class; Land Use; and 

Land Status; 2) all urban variables affect 61.7%. This means that donation given by 

seven independent variables (Xi), namely Distance between Land Property to Arteri 

Road; Distance between Land Property to Residential Area (Jati Sawit Residence and 

Citra Land Residence); Distance between Land Property to Balecatur Market Area; 

Distance between Land Property to Textile Factory Area; Distance between Land 

Property to Balecatur Hospital; Road Class; Land Use; and Land Status to dependent 

variable (Yi) is amounted to 61.7% whereas the remaining is 38.3% caused by other 

unmeasured variable in this research; 3) there are three variables which has a very 

significant impact whose the sequences are accessibility, land use and land status. In 

addition there are four factors which have a non significant influence namely distance 

between land to factory, distance of land to hospital/public health center, road class and 

distance between the land to residential area. 
 

Key Word: Urban Variable, Land Price. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Perkembangan wilayah merupakan suatu hal yang harus terjadi dan 

merupakan gejala yang timbul sebagai akibat dari tuntutan kebutuhan 

kehidupan manusia. Menurut Sutaryono (2004:37), perkembangan peradaban 

dan tuntutan kebutuhan manusia yang semakin meningkat menjadi bagian 

terpenting penyebab terjadinya pengembangan wilayah. Tuntutan 

pertumbuhan penduduk, kegiatan pembangunan fisik, sosial, dan ekonomi 

menjadi alasan terjadinya pengembangan wilayah. 

Heilbroner (1982, dalam Saefuloh, 2010:3) menyatakan bahwa, 

meskipun awalnya menunjukkan pengembangan yang lambat, tetapi 

menyebabkan timbulnya kota-kota baru. Pengembangan wilayah mempunyai 

pengaruh kuat terhadap pembangunan wilayah desa yang berdekatan yang 

akhirnya akan mempengaruhi pengembangan wilayah desa menuju kota. 

Wilayah yang terletak di pinggiran kota (urban fringe) cenderung menjadi 

tujuan utama urbanisasi penduduk dari desa ke kota, sebagaimana 

dikemukakan oleh Effendi (1985, dalam Haryono, 2010:68) bahwa mobilitas 

penduduk berfungsi sebagai salah satu sarana penduduk desa untuk ikut 

menikmati buah pembangunan. Menurut Muta’ali (2002), menyatakan bahwa 

fenomena urbanisasi di Indonesia meningkat cepat dan terus berkembang, 

termasuk di Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta yang lebih dari separuh 
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penduduk tinggal di perkotaan. Hal tersebut dikarenakan fenomena 

perkembangan wilayah sebagai akibat pembangunan menuntut kebutuhan 

lahan untuk mendukung kebutuhan hidup manusia. Sehingga dengan adanya 

perkembangan wilayah dapat berakibat pada perubahan Penggunaan Tanah di 

suatu wilayah. 

Secara geografis, Desa Balecatur merupakan kawasan yang terletak di 

pinggiran kota (urban fringe), yang berbatasan dengan Desa Sidomulyo & 

Sidokarto (Kecamatan Godean), Desa Ambarketawang (Kecamatan 

Gamping), Desa Bangunjiwo (Kecamatan Kasihan, Kabupaten Bantul), dan 

Desa Argomulyo (Kecamatan Sedayu, Kabupaten Bantul). Pada tahun 2010, 

berdasarkan Peraturan Kepala Badan Pusat Statistik No. 37 Tahun 2010 

tentang Klasifikasi Perkotaan dan Perdesaan menyatakan bahwa Desa 

Balecatur Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman Provinsi DIY merupakan 

wilayah yang mempunyai ciri-ciri seperti kota (perkotaan). Desa Balecatur 

merupakan wilayah yang cenderung mengalami perubahan pola keruangan 

akibat pembangunan di kota. 

Semakin tersebarnya penduduk ke arah pinggiran juga mengakibatkan 

pembangunan perumahan di kota-kota besar banyak dilakukan di pinggiran 

kota atau wilayah pengembangan kota (Aditya, dalam Kedaulatan Rakyat, 

2013). Pembangunan mengakibatkan meningkatnya kebutuhan ketersediaan 

tanah sebagai ruang pembangunan, sehingga menyebabkan terjadinya alih 

fungsi tanah dari pertanian menjadi non pertanian.  
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Purnomo (dalam Kedaulatan Rakyat, 2013) mengatakan bahwa, salah 

satu pemacu meningkatnya peralihan tanah adalah kebutuhan permukiman dan 

pengembangan sarana dan prasarana perekonomian. Tingginya kebutuhan 

tanah tersebut, secara langsung meningkatkan harga tanah dan properti yang 

tidak terkendali. Dengan demikian semakin meningkat harga tanah di Desa 

Balecatur, menyebabkan banyak terjadi alih fungsi tanah, hal itu sebagai 

indikasi bahwa masyarakat cenderung menjual tanah pertaniannya dari pada 

mempertahankannya. 

Dari uraian tersebut di atas, penyusun tertarik untuk mengadakan suatu 

penelitian dengan judul “Pengaruh Variabel Perkotaan Terhadap Harga Tanah 

Di Desa Balecatur Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman Provinsi Daerah 

Istimewa Yogyakarta”. 

B. Rumusan Masalah  

Berdasarkan uraian pada latar belakang, maka rumusan masalah dalam 

penelitian ini adalah: 

1. Bagaimanakah pengaruh variabel perkotaan terhadap harga tanah di Desa 

Balecatur Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman Provinsi Daerah 

Istimewa Yogyakarta? 

2. Variabel perkotaan apakah yang berpengaruh dominan terhadap harga 

tanah di Desa Balecatur Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman Provinsi 

Daerah Istimewa Yogyakarta? 
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C. Batasan Masalah 

Agar penelitian lebih terarah, maka penyusun membatasi permasalahan 

penelitian yaitu : 

1. Perkembangan wilayah yang dimaksud dalam penelitian ini adalah 

perkembangan wilayah yang terjadi di Desa Balecatur Kecamatan 

Gamping Kabupaten Sleman Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta yang 

merupakan kawasan di antara desa dan kota (urban fringe). 

2. Variabel perkotaan, merupakan variabel-variabel yang dianggap 

berpengaruh terhadap harga tanah di Desa Balecatur Kecamatan Gamping 

Kabupaten Sleman.  

3. Harga tanah, merupakan harga tanah yang mengacu dari informasi 

mengenai harga pasar yang diperoleh melalui harga transaksi dan 

penawaran atas tanah baik tanah pertanian maupun non pertanian. Harga 

tanah dimaksud perlu dilakukan penyesuaian harga di waktu penelitian 

agar diperoleh harga yag sesuai dengan tahun penelitian. 

D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian  

1. Tujuan Penelitian  

Berdasarkan rumusan masalah yang dikemukakan, maka tujuan 

penelitian ini adalah untuk : 

a. Mengetahui adanya variabel perkotaan yang berpengaruh terhadap 

harga tanah yang di Desa Balecatur Kecamatan Gamping Kabupaten 

Sleman Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta. 
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b. Mengetahui variabel yang paling dominan berpengaruh terhadap harga 

tanah di Desa Balecatur Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman 

Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta. 

2. Kegunaan Penelitian  

Hasil penelitian ini diharapkan berguna untuk : 

a. Menambah wawasan penulis di bidang pertanahan khususnya dalam hal 

pengaruh perkotaan terhadap harga tanah. 

b. Bahan masukan bagi instansi terkait dalam mengantisipasi kenaikan 

harga tanah akibat pengaruh perkotaan. 

E. Keaslian Penelitian  

Untuk membedakan penelitian ini dengan penelitian-penelitian 

sebelumnya, maka penulis menyajikan perbedaan penelitian-penelitian 

tersebut yang disajikan dalam Tabel 1 berikut : 

Tabel. 1. Keaslian Penelitian 

No. 
Nama, Judul  

Penelitian (tahun) 
Tujuan 

Metode 

Penelitian 
Hasil Penelitian 

1. Lutfi Muta’ali, Pola 

Perkembangan 

Karakteristik 

Perkotaan Pada Desa-

Desa Di Provinsi 
Daerah Istimewa 

Yogyakarta. (2002) 

untuk mengkaji: 

1. karakteristik 

perkotaan di 

pedesaan,  

2. faktor penentu tingkat 
perkotaan,  

3. penentuan tipologi 

tingkat perkotaan, dan  

4. analisis pola 

perubahan wilayah   

berdasarkan tingkat 

perkotaan. 

 

- Deskriptifianalitis 

Pendekatan 

Kuantitatif  

 

- Terdapat lima tipe tingkat 

perkotaan, yaitu desa mula, 

desa, calon kota, kota, dan kota 

lanjut.  

- Perkembangan hanya terjadi 
pada tingkat bawah, sedangkan 

pada tingkat atas (kota) 

tampaknya telah terjadi stagnasi 

perkembangan. 

-  Kabupaten Sleman dan Bantul 

mendominasi tingkat calon kota 

dan kota. 
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Lanjutan Tabel 2 

2. Ig.Indradi, Pengaruh 
Nilai Lahan Terhadap  

Perubahan 

Penggunaan  

Lahan Di Kecamatan  

Gamping Kabupaten  

Sleman Daerah 

Istimewa Yogyakarta. 

(2002) 

 

 

 

Untuk mengkaji 
hubungan nilai lahan 

dengan perubahan 

penggunaan lahan dan 

faktor nilai lahan yang 

Mempengaruhi 

perubahan penggunaan 

Lahan. 

- Metode 
Kuantitatif 

dengan analisis 

data statistik dan 

analisis data 

dengan 

menggunakan 

tabel frekuensi 

- Nilai lahan menunjukkan 
korelasi positif dengan 

perubahan penggunaan lahan 

sawah.  

- Perubahan pengunaan lahan 

sawah menjadi non pertanian 

lebih banyak difungsikan 

untuk perumahan dan dimiliki 

oleh penduduk pendatang. 

3.  Deni Herdiansyah, 

Pengaruh Perubahan 
Penggunaan Tanah, 

Jarak Dari Jalan 

Utama, Dan 

Kepadatan Penduduk 

Terhadap Harga 

Tanah Di Kecamatan 

Gamping Kabupaten 

Sleman. (2008) 

 

Untuk mengetahui   

a. Pengaruh perubahan 
Penggunaan Tanah 

terhadap harga tanah 

rata-rata menurut 

NJOP dan harga pasar 

di wilayah tersebut 

b. Pengaruh perubahan 

Penggunaan Tanah 

dengan jarak dari jalan 

utama dan Kepadatan 

penduduk terhadap 

NJOP rata-rata dan 
harga pasar  rata-rata 

di wilayah tersebut. 

 

- Metode penelitian 

Explanatory 
Research dengan 

pendekatan 

kuantitatif 

Perubahan Penggunaan Tanah 

Jarak dari jalan utama dan 
kepadatan penduduk 

berpengaruh terhadap harga 

pasar dan NJOP di kecamatan 

Gamping. 

 

Dalam penelitian ini perbedaan dengan penelitian sebelumnya yaitu 

terletak pada tujuan yang ingin diketahui oleh peneliti untuk mengetahui 

adanya pengaruh perkotaan terhadap harga tanah dan mengetahui variabel 

yang paling dominan berpengaruh terhadap harga tanah di Desa Balecatur 

Kecamatan Gamping Kabupaten Sleman Provinsi Daerah Istimewa 

Yogyakarta. Dengan metode penelitian yang digunakan yaitu metode 

Explanatory Research dengan pendekatan kuantitatif. Lokasi yang digunakan 

sebagai tempat penelitian yaitu di Desa Balecatur Kecamatan Gamping, 

Kabupaten Sleman Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta, karena daerah ini 

merupakan kawasan pinggiran kota. 
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BAB VII 

PENUTUP 

 

A. KESIMPULAN 

1. Variabel Jarak Bidang Tanah ke Jalan Arteri/Aksesibilitas, Jarak Bidang 

Tanah ke Kawasan Perumahan, Jarak Bidang Tanah ke Pabrik, Jarak 

Bidang Tanah ke Rumah Sakit/Puskesmas, Kelas Jalan (arteri, kolektor, 

dan lokal) Jenis Penggunaan Tanah dan Status Bidang Tanah 

berpengaruh nyata terhadap harga tanah di daerah perkotaan. 

Keseluruhan variabel tersebut berpengaruh sebesar 0,617. Hal ini berarti 

sumbangan yang diberikan olah keenam variabel bebas (Xi) terhadap 

variabel terikat (Yi) yaitu sebesar 61,7% sedang sisanya 38,3% 

disebabkan oleh variabel lain yang tidak terukur dalam penelitian ini. 

2. Terdapat tiga variabel yang mempunyai pengaruh sangat signifikan yang 

urutannya yaitu aksesibilitas (sig = 0,00), Penggunaan Tanah (sig = 0,16) 

dan Status Bidang Tanah (sig = 0,25). Selain itu empat faktor yang 

mempunyai pengaruh tidak signifikan yaitu dan Jarak Bidang Tanah ke 

Pabrik (sig = 0,105), Jarak Bidang Tanah ke Rumah Sakit/Puskesmas 

(sig = 0,361), Kelas Jalan (sig = 0,252) dan jarak bidang tanah ke 

kawasan perumahan (sig = 0,818). 
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B. SARAN 

1. Hasil analisis dalam penelitian ini dapat digunakan sebagai informasi awal 

dalam rangka pengambilan keputusan dan kebijaksanaan untuk 

melaksanakan kegiatan pengembangan dan pembangunan khususnya di 

desa penelitian sehingga digunakan untuk mengontrol harga tanah. 

Pengembangan pembangunan menyebabkan sebuah wilayah secara fisik, 

sosial, ekonomi, dan budaya juga akan berubah. Desa Balecatur 

merupakan wilayah pinggiran kota yang mengalami laju pembangunan 

yang cukup cepat. Laju pembangunan juga dapat mengakibatkan harga 

tanah di suatu wilayah, sehingga apabila tidak dikontrol dapat 

menyebabkan kehilangan potensial ekonominya (ecconomy potential loss) 

yang dapat merugikan penghasilan daerahnya. 

2. Penelitian semacam ini perlu dikaji ulang di tempat lain yang memiliki 

variasi Xi (faktor penentu harga tanah) dan harga tanahnya (Y) agar 

diperoleh hasil yang lebih mapan dan variatif. 
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