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ABSTRACT

The increase in population every year has an impact on changes in spatial
structure and spatial patterns. This is marked by the conversion of agricultural
land to non-agricultural land to meet the need for housing or as a means of
community activities. So that land conversion directly or indirectly has an impact
on the increase in land value. The purpose of this study is to (1) identify the
relationship between spatial structure and spatial patterns on soil value and (2)
find out how much influence and significance spatial structure and spatial patterns
have on soil value.

This research uses a deductive approach, namely a theoretical approach to
obtain confirmation from assumptions and observations that have been made
previously, with a quantitative method that meets the scientific method, namely
fulfilling scientific elements, namely empirical, concrete, objective, measurable,
rational, and systematic elements, and the type of research used is descriptive
research, which is a type of research that describes a situation as clearly as
possible without being related to the subject research.

The results of the study were obtained, a very weak correlation of the DPK
and Trade Center variables with a correlation value of >0 — 0.25, followed by a
sufficient correlation of the function variables of the Road network and facilities
and infrastructure with a correlation value of >0.25 — 0.5. Meanwhile, the largest
correlation value is the variable of building density and land allocation with a
strong correlation classification of >0.5 — 0.75. All variables simultaneously had a
significant effect on the soil value with Fcal>Ftabel (31.389 > 2.469) and Sig.
value less than 0.05. So that all independent variables, namely deposits and trade
centers, road network functions, building density, facilities and infrastructure, and
land allocation are positively correlated with land values, with different
correlation classifications and independent variables simultaneously having a
significant effect on land values, as well as variations in land values in
Kapanewon Godean can be explained by independent variables consisting of
deposits and trade centers, the function of the road network, the density of
buildings, facilities and infrastructure, and land allocation by 65.6%.
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BAB |
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Tata ruang merupakan perwujudan dari struktur ruang dan pola ruang
yang tersusun secara hierarki skala nasional, regional dan lokal (Undang-
Undang Republik Indonesia Nomor 26 Tahun 2007). Menurut Wetzling
(1978) dalam Sujarto (1992) tata ruang berkaitan dengan aspek aspek yang
ada dalam memenuhi lingkungan aktivitas kehidupan manusia. Menurut
Rapoport (1980) dalam Sujarto (1992) tata ruang mengarah pada suatu
penataan atau susunan ruang sebagai tempat keberlangsungan hidup.
Sedangkan menurut Sujarto (1992) tata ruang merupakan perwujudan
berkaitan dengan struktur serta pola pemanfaatan ruang. Perkembangan tata
ruang saat ini telah memasuki babak baru yaitu pemanfaatan ruang
berdasarkan rencana tata ruang yang telah dikukuhkan oleh otonom daerah
dan pengendalian serta pemanfaatan dalam bentuk penerapan sanksi bidang
penataan ruang. (Manaf dan Rachmawati 2016).

Bertambahnya jumlah penduduk di perkotaan menyebabkan
meningkatnya aktivitas masyarakat untuk memenuhi kebutuhan sosial
ekonomi, sehingga mempengaruhi  kebutuhan akan lahan untuk
keberlangsungan hidup (Rochaida 2016). Peningkatan kebutuhan akan lahan
pada kawasan perkotaan terutama pada kawasan strategis tidak sebanding
dengan persediaan lahan yang ada menyebabkan tingginya nilai tanah
dikarenakan persediaan lahan yang bersifat tetap (Rynjani dan Haryanto
2015).

Meningkatnya permintaan pasar akan lahan, disebabkan meluasnya
pembangunan permukiman, penambahan fasilitas dan jaringan infrastruktur
(Sarjana 2015). Seperti halnya yang terlihat pada Kabupaten Sleman terjadi
perubahan penggunaan lahan pada setiap tahunnya yang semakin meningkat.
Berdasarkan data Badan Perencanaan Pembangunan Daerah yang bersumber

pada Badan Pertanahan Nasional Kabupaten Sleman luas perubahan



penggunaan lahan tahun 2023 seluas 229,24 Hektar terkonversi akibat adanya
perkembangan pada wilayahnya (BAPPEDA Daerah Istimewa Yogyakarta
2023). Perubahan penggunaan lahan yang terjadi pada Kabupaten Sleman
telah memberikan dampak dan pengaruh dalam perubahan fisik ruang dan
rencana tata ruang wilayah seperti perubahan penggunaan lahan dari pertanian
ke non pertanian (permukiman, perdagangan, pelayanan jasa) yang berimbas
pada pertumbuhan perekonomian. Sebagai pusat pelayanan kepada
masyarakat suatu perkotaan harus memiliki tata ruang yang baik dalam upaya
penyesuaian terhadap fungsinya dalam rangka peningkatan efisiensi pelayanan
(Satinnuzur 2023).

Dari segi pemerintahan, kabupaten memiliki tanggung jawab dalam
mengelola berbagai urusan di tingkat wilayah yang lebih luas. Sementara itu,
Kapanewon menjadi unit administrasi yang lebih terfokus untuk
menyelenggarakan pelayanan publik di tingkat yang lebih lokal. Berdasarkan
Peraturan Gubernur DIY Nomor 25 Tahun 2019, Kapanewon/Kemantren
adalah sebutan kecamatan di wilayah DIY yang merupakan bagian wilayah
dari daerah Kabupaten/Kota. Dengan demikian, kolaborasi antara kabupaten
dan Kapanewon menjadi kunci dalam memastikan pembangunan dan
kesejahteraan masyarakat berjalan efektif dan merata. Kapanewon Godean
berdasarkan Rencana Tata Ruang (RTR) Wilayah Kabupaten Sleman tahun
2021-2041 bahwa sebagian kawasan kotanya termasuk ke dalam pusat
kegiatan nasional (PKN) (Peraturan Daerah Kabupaten Sleman Nomor 13
Tahun 2021). Sedangkan berdasarkan Rencana Detail Tata Ruang kawasan
Sleman Barat pada Kapanewon Godean termasuk dalam rencana
pengembangan pusat pelayanan yaitu pusat pelayanan kota (PPK) yang
terdapat pada sub wilayah perencanaan atau SWP A Blok A.4 yang masuk
pada total luas 770,42 hektar dari total 3 kapanewon vyaitu sebagian
Kapanewon Godean, sebagian Kapanewon Seyegan, dan sebagian Kapanewon
Moyudan, dimana pusat pelayanan kota (PPK) dimaksud sebagai pusat
pelayanan ekonomi, sosial, maupun administrasi sub wilayah perencanaan
(SWP) (Peraturan Bupati Sleman Nomor 57 Tahun 2021).



Kapanewon Godean merupakan wilayah barat dari Kabupaten Sleman
yang merupakan daerah pertanian lahan basah, diarahkan pada penataan
permukiman untuk mendukung tumbuhnya kegiatan budidaya pertanian
modern, agrobisnis dan agrowisata (Dispertaru Sleman 2023). Kapanewon
Godean merupakan wilayah sub urban atau perbatasan antara desa dan kota
yang berkembang menjadi arah kegiatan masyarakat sekitarnya, sehingga
menjadi pusat pertumbuhan (Pemerintah Kabupaten Sleman 2023). Daerah ini
menjadi kawasan perkotaan dan pusat kegiatan baru, sehingga penggunaan
tanah pada wilayah ini akan mengalami perubahan penggunaan lahan dari
pertanian menjadi non pertanian. Menurut Rosnila (2004) dalam Igbal, Rukmi
dan Prayitno (2020) perubahan penggunaan lahan tidak dapat dihindari dalam
pelaksanaan pembangunan, secara langsung maupun tidak langsung
mempengaruhi nilai tanah pada wilayah sekitarnya. Kawasan sub urban
umumnya merupakan wilayah yang berfungsi sebagai permukiman yang di
dalamnya terdapat ruang terbuka serta sebagian besar berfungsi sebagai
kegiatan pertanian modern, agrobisnis (Dispertaru  Sleman 2023).
Perkembangan pada kawasan sub urban terjadi pada jaringan yang mengakses
ke arah pusat kota maupun desa di sekitarnya, pola kawasan ini memiliki nilai
jika dihubungkan dengan tujuan ekonomi (Widyarthara 2017).

Dengan meningkatnya kebutuhan akan tanah pada wilayah perkotaan
yang tidak sebanding dengan ketersediaan tanah yang ada, maka masyarakat
lebih cenderung memiliki minat untuk bertempat tinggal pada Kapanewon
Godean yang merupakan wilayah sub urban. Hal ini ditandai dengan
pertambahan jumlah penduduk dari tahun 2020 hingga 2022 dengan jumlah
penduduk pada tahun 2020 sejumlah 72.255 jiwa, tahun 2021 dengan jumlah
73.036 jiwa, dan tahun 2022 sejumlah 73.843 jiwa (Badan Pusat Statistika
2022). Berdasarkan Putri, Taroreh dan Rengkung (2022) bertambahnya
jumlah penduduk berdampak pada perubahan penggunaan lahan dari pertanian
ke arah non pertanian yang berimbas pada kenaikan nilai tanah yang berimbas
juga terhadap perubahan struktur ruang maupun pola ruangnya, didukung

dengan Kapanewon Godean yang memiliki lokasi yang strategis berada pada



pinggiran Kota Yogyakarta sehingga memiliki daya tarik terhadap permintaan
pasar akan lahan.

Sejalan dengan penelitian Manaf dan Rachmawati (2016) terkait
penggunaan lahan bahwa keberadaan bangunan atau apartemen memiliki
pengaruh terhadap nilai tanah sebesar 80,09% , sedangkan menurut penelitian
Yusnindita dan Pradoto (2017) keberadaan bangunan atau apartemen tidak
memiliki pengaruh yang besar terhadap pembangunan ekonomi dan fisik,
hanya berpengaruh terhadap perkembangan kondisi sosial. Berdasarkan
penelitian Putra Pahang (2011) diketahui faktor-faktor yang mempengaruhi
perubahan nilai tanah dan bangunan pada suatu properti yaitu ekonomi, lokasi,
kondisi alam, kebijakan/regulasi, topografi, demografi, fasilitas, aksesibilitas,
lingkungan sosial dan real properti.

Dari uraian di atas, dapat disimpulkan bahwa pertambahan jumlah
penduduk di perkotaan meningkatkan kebutuhan akan lahan terutama pada
kawasan strategis. Namun, peningkatan kebutuhan akan lahan tidak sebanding
dengan ketersediaan lahan. Keterbatasan lahan di wilayah perkotaan membuat
masyarakat cenderung memiliki minat untuk bertempat tinggal pada wilayah
Kapanewon Godean yang merupakan wilayah sub urban. Hal ini ditandai
berdasarkan pertambahan jumlah penduduk di Kapanewon Godean pada
setiap tahunnya, berdampak pada perubahan struktur ruang maupun pola
ruang yang terlihat dari adanya konversi lahan yang berimbas pada
penambahan fasilitas dan jaringan infrastruktur sebagai sarana pendukung.
Sehingga konversi lahan secara langsung maupun tidak langsung berimbas
terhadap kenaikan nilai tanah, untuk itu penulis memandang perlu adanya
penelitian hubungan tata ruang yaitu struktur ruang dan pola ruang terhadap
nilai tanah, agar informasi nilai tanah, dapat dimanfaatkan untuk pelayanan
pertanahan dan sebagai referensi kebijakan yang berkaitan dengan nilai tanah.
Sehingga penelitian ini dapat dimanfaatkan tidak hanya untuk mengetahui
seberapa besar hubungan tata ruang dan nilai tanah, namun dapat

dimanfaatkan untuk kepentingan lainnya.



B. Perumusan Masalah

Pertambahan jumlah penduduk di Kapanewon Godean pada setiap
tahunnya, berdampak pada perubahan struktur ruang maupun pola ruang. Hal
ini ditandai adanya konversi lahan pertanian ke non pertanian untuk
memenuhi kebutuhan akan tempat tinggal, yang berimbas pada penambahan
fasilitas dan jaringan infrastruktur sebagai sarana pendukung terhadap
aktivitas masyarakat. Sehingga konversi lahan secara langsung maupun tidak
langsung berimbas terhadap kenaikan nilai tanah. Dari uraian tersebut terdapat
beberapa rumusan masalah yang akan dijawab melalui penelitian ini adalah:
1. Bagaimana hubungan unsur-unsur struktur ruang dan pola ruang terhadap

nilai tanah?

2. Berapa besar pengaruh antara unsur-unsur struktur ruang dan pola ruang

terhadap nilai tanah?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan Penelitian
Adapun tujuan yang hendak dicapai dalam pelaksanaan penelitian
ini adalah:
a. Mengidentifikasi hubungan unsur-unsur struktur ruang dan pola ruang
yang terhadap nilai tanah;
b. Mengetahui seberapa besar pengaruh dan signifikansi antara struktur
ruang dan pola ruang terhadap nilai tanah.
2. Manfaat Penelitian
Adapun manfaat penelitian yang bisa didapat dalam penelitian ini
adalah sebagai berikut:
a. Akademis
1) Dapat memberikan wawasan baru mengenai korelasi dan
signifikansi tata ruang terhadap nilai tanah;
2) Diharapkan dapat menjadi referensi dalam penelitian lebih lanjut

terkait nilai tanah khususnya di Kapanewon Godean.



b. Masyarakat
Diharapkan dapat memberikan informasi pengetahuan terkait
dalam menentukan nilai tanah secara wajar dan akurat pada harga jual
atau harga beli.
c. Pemerintah
Diharapkan mampu menjadi masukan bagi pemerintah dalam
optimasi wilayahnya, terkait dengan pertimbangan skala pelayanan
sarana dan jaringan prasarana serta arah pemerataan pada

perkembangan wilayah.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan
Berdasarkan penelitian yang telah dilaksanakan, maka dapat ditarik
kesimpulan hasil penelitian sebagai berikut:

1. Terdapat hubungan atau korelasi antara struktur ruang dan pola ruang
terhadap nilai tanah. Sehingga hipotesis 1 dan 2 dapat diterima, dengan
klasifikasi variabel DPK dan pusat perdagangan memiliki tingkat korelasi
lemah, variabel fungsi jaringan jalan, sarana dan prasarana memiliki
tingkat korelasi cukup, serta variabel kepadatan bangunan dan peruntukan
lahan memiliki tingkat korelasi kuat. Seluruh variabel independen
memiliki arah hubungan positif serta berbanding lurus dengan nilai tanah.

2. Struktur ruang dan pola ruang berpengaruh terhadap nilai tanah. Namun
dari variabel X1 hingga Xs, terdapat variabel berpengaruh secara signifikan
dan tidak signifikan terhadap nilai tanah. Secara individu, variabel fungsi
jaringan jalan, sarana dan prasarana, serta peruntukan lahan berpengaruh
signifikan terhadap nilai tanah, sedangkan variabel DPK dan pusat
perdagangan serta kepadatan bangunan berpengaruh tidak signifkan
terhadap nilai tanah. Namun secara bersama sama, seluruh variabel
berpengaruh terhadap nilai tanah, dan besaran pengaruh seluruh variabel
sebesar 65,6%, sisanya sebesar 34,4% dipengaruhi oleh variabel lain diluar

model regresi, maka hipotesis 3 dapat diterima dan terbukti.

B. Saran
Berdasarkan hasil penelitian, maka masukan dari penelitian ini antara
lain sebagai berikut:
1. Untuk melakukan penelitian terkait pengaruh suatu variabel terhadap nilai
tanah pada lokasi penelitian yang batas adminitrasi yang telah ditentukan,
dapat mempertimbangkan menggunakan variabel-variabel yang tidak

dibatasi oleh batas lokasi penelitian, sehingga dapat menggunakan variabel
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yang berlokasi pada wilayah lain yang berbatasan, yang sekiranya
memiliki hubungan dan pengaruh terhadap nilai tanah pada lokasi
penelitian.

. Perlu dilakukan pendalaman dengan penelitian lebih lanjut terkait korelasi
dan pengaruh tata ruang terhadap nilai tanah dengan variabel lain yang
dapat menurunkan serta manaikkan nilai tanah.

. Bagi pemerintah harapannya dapat menggunakan penelitian ini sebagai
referensi dalam optimalisasi wilayahnya, terkait dengan pertimbangan
skala persebaran sarana dan jaringan prasarana serta arah pemerataan pada

perkembangan wilayah.
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