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ABSTRACT 

 

The government carries out massive development in all aspects for the 

benefit of the people. One of the development projects currently being 

implemented by the Government is the National Strategic Project (PSN). One of 

them is land procurement for the Kediri-Kertosono Toll Road which will connect 

Kediri Regency and Nganjuk Regency. One of the villages affected by the land 

acquisition is Maron Village, Banyakan District, Kediri Regency. Procuring land 

for toll road construction not only involves transferring land ownership from the 

original owner to the builder, but also has the potential to change the use of the 

land and the value of the surrounding land. 

This research aims to find out the potential changes in land use and land 

value in Maron Village after land acquisition for the Kediri-Kertosono toll road. 

In this research, a quantitative method with a spatial approach was used. Analysis 

of changes in land use was carried out using interpretation of Google Earth 

images in 2019 and 2023. Meanwhile, analysis of changes in land value used 

sampling data obtained from field surveys.  

The results of this research show that there will be changes in land use in 

2019-2023. The change in land use that occurred was only 15,581 m2 of the area 

of Maron Village or 1.06%. These land use changes only occurred in a few areas 

and did not spread. Meanwhile, changes in land values have increased in the 

entire sample and are spread across all areas of Maron Village. The average 

disparity in land values that occurred before and after compensation was given 

was 12.7%. The difference in disparity is due to the different sample locations so 

that samples located on the side of the main road have a higher disparity in land 

value compared to samples located in the alley. 

Keywords: Land Acquisition, Land Use, Land Value
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Tanah merupakan salah satu unsur penting dalam kehidupan. Manusia 

hidup dan tinggal di atas tanah dalam melangsungkan aktivitas 

kesehariannya. Semakin bertambahnya manusia dan berkembangnya zaman, 

pembangunan akan terus meningkat. Setiap pembangunan pasti 

membutuhkan tanah sebagai media. Sejalan dengan adanya pembangunan, 

permintaan akan tanah juga semakin meningkat sedangkan ketersediaan tanah 

berkurang.  

Secara umum, tanah dijelaskan dalam Pasal 33 ayat (3) Undang-

Undang Dasar Negara Kesatuan Republik Indonesia Tahun 1945, bahwa: 

“Bumi, air, dan kekayaan alam yang terkandung di dalamnya dikuasai oleh 

negara dan dipergunakan untuk sebesar-besarnya kemakmuran rakyat.” 

Sesuai bunyi pasal tersebut, Pemerintah melakukan pembangunan di segala 

aspek secara masif untuk kepentingan rakyat. Salah satu proyek 

pembangunan yang sedang dijalankan Pemerintah adalah Proyek Strategis 

Nasional (PSN). Pemerintah melakukan PSN dengan tujuan untuk menunjang 

perkembangan infrastruktur di Indonesia. 

Pengadaan tanah merupakan salah satu Proyek Strategis Nasional 

(PSN) yang sedang gencar dilakukan di seluruh wilayah Indonesia. Menurut 

Peraturan Pemerintah No. 19 tahun 2021, Pengadaan Tanah adalah kegiatan 

menyediakan tanah dengan cara memberi ganti kerugian yang layak dan adil. 

Salah satu Pengadaan Tanah yang sedang berlangsung yaitu Pengadaan 

Tanah Jalan Tol Kediri-Kertosono yang akan menghubungkan Kabupaten 

Kediri dan Kabupaten Nganjuk. Pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono 

dikelola oleh PT Jasamarga Ngawi Kertosono Kediri (JNK). Saat ini 

pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono masih dalam tahap pemberian 

ganti kerugian. Pembangunan ruas jalan tol Kediri-kertosono diperkirakan 
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akan dibangun sepanjang 20,7 km yang akan tersambung dengan jalan tol 

Ngawi-Kertosono. 

Lokasi yang terdampak pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono 

meliputi 5 Desa di 2 Kecamatan Kabupaten Kediri dan 16 Desa di 3 

Kecamatan Kabupaten Nganjuk. Desa Maron adalah Desa yang berlokasi di 

Kecamatan Banyakan, Kabupaten Kediri yang terdampak pengadaan tanah 

jalan tol Kediri-Kertosono. Pembangunan jalan tol Kediri-Kertosono 

membuat luas wilayah Desa Maron terkapras seluas 4,89 ha.  

Pembangunan infrastruktur jalan tol memiliki dampak yang signifikan 

terhadap wilayah sekitarnya. Terjadinya perubahan fisik suatu wilayah dapat 

memicu terjadinya perubahan penggunaan tanah dan nilai tanah. Nilai tanah 

adalah nilai pasar (market value) yaitu harga jual beli tanah yang terjadi pada 

suatu saat tertentu. Perubahan nilai tanah dapat disebabkan oleh beberapa 

faktor seperti aksesibilitas, lingkungan sosial, fasilitas, perubahan 

penggunaan lahan, dan lain sebagainya. Sebagai contoh, tanah yang terletak 

di lokasi yang strategis atau berkembang pesat cenderung memiliki nilai lebih 

tinggi. Faktor-faktor seperti aksesibilitas, dekat dengan fasilitas umum, dan 

potensi pertumbuhan ekonomi di sekitarnya dapat meningkatkan nilai tanah, 

sedangkan tanah yang berada di lokasi terpencil relatif lebih rendah nilainya 

daripada tanah yang berlokasi di lokasi strategis karena keterbatasan dalam 

penggunaannya. 

Menurut Hadi, dkk (2022) Pembangunan infrastruktur yang 

dilaksanakan di berbagai wilayah berimplikasi pada masifnya perubahan 

penggunaan lahan dan dapat menyebabkan munculnya ketidaksesuaian 

penggunaan lahan. Penggunaan lahan merupakan suatu hal yang beriringan 

dengan pertumbuhan dan perkembangan manusia dalam memenuhi 

kebutuhannya (Ritohardoyo, 2013). Pembangunan jalan tol Kediri-Kertosono 

pasti akan menyebabkan perubahan penggunaan tanah di sekitarnya seperti 

wilayah yang awalnya penggunaan tanahnya sebagai lahan pertanian berubah 

menjadi bangunan fisik. 
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Pengadaan tanah untuk pembangunan jalan tol tidak hanya mencakup 

pemindahan kepemilikan tanah dari pemilik asal ke pihak pembangun, tetapi 

juga berpotensi mengubah penggunaan tanah dan nilai tanah di sekitarnya. 

Pembangunan jalan tol diharapkan dapat memberi kemudahan dalam 

mobilitas dan aksesibilitas bagi penggunanya. Namun di sisi lain juga dapat 

memberikan dampak bagi masyarakat yang tanahnya menjadi objek 

pengadaan tanah, seperti hilangnya mata pencaharian masyarakat yang 

sebelumnya menjadi petani karena berubahnya penggunaan lahan sawah 

menjadi objek pengadaan tanah. Melihat perkembangan pembangunan yang 

semakin hari semakin meningkat, perlu adanya penelitian mengenai potensi 

perubahan penggunaan dan nilai tanah setelah adanya pengadaan tanah tol 

Kediri-Kertosono untuk mengetahui bagaimana perbedaan penggunaan dan 

nilai tanah sebelum dan sesudah adanya jalan tol mengingat keadaan seperti 

ini pasti terjadi di daerah lain. Desa Maron, sebagai lokasi studi kasus, 

menjadi sangat penting untuk dipelajari agar dapat memahami dampak 

konkrit yang mungkin terjadi pada masyarakat dan lingkungan setempat. 

Berdasarkan uraian di atas, maka penulis tertarik untuk melakukan 

penelitian sebagai bahan pembuatan skripsi dengan judul “Potensi 

Perubahan Penggunaan dan Nilai Tanah Pasca Pengadaan Tanah Jalan 

Tol Kediri-Kertosono (Studi di Desa Maron, Kecamatan Banyakan, 

Kabupaten Kediri)”. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang di atas, maka dapat ditetapkan 

rumusan masalah dalam penelitian ini sebagai berikut: 

1. Bagaimana perubahan penggunaan tanah dan sebaran yang terjadi di 

lokasi setelah adanya jalan tol Kediri-Kertosono? 

2. Bagaimana potensi perubahan nilai tanah dan sebaran yang terjadi di 

lokasi setelah adanya jalan tol Kediri-Kertosono? 

3. Bagaimana disparitas potensi perubahan nilai tanah yang terjadi di 

lokasi? 



4 
 

C. Tujuan dan Manfaat 

1. Tujuan dari penelitian ini adalah: 

a. Untuk mengetahui perubahan penggunaan tanah dan sebaran yang 

terjadi di lokasi setelah adanya jalan tol Kediri-Kertosono. 

b. Untuk mengetahui potensi perubahan nilai tanah dan sebaran yang 

terjadi di lokasi setelah adanya jalan tol Kediri-Kertosono. 

c. Untuk mengetahui disparitas potensi perubahan nilai tanah yang 

terjadi di lokasi. 

2. Manfaat yang diharapkan dalam penelitian ini adalah: 

a. Secara teoritis, hasil penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi 

pengembangan ilmu pengetahuan, khususnya di bidang pengadaan 

tanah untuk kepentingan umum mengenai potensi dampak yang akan 

terjadi setelah adanya pembangunan jalan tol Kediri-Kertosono. 

b. Secara praktis, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi saran 

dan masukan kepada pemerintah daerah setempat dan pihak 

pelaksana pembangunan dalam menangani potensi dampak 

pembangunan jalan tol Kediri-Kertosono terhadap masyarakat 

setempat. 

D. Batasan Masalah 

Dalam  penelitian  ini  diperlukan  batasan-batasan  yang  jelas  agar  

penelitian  lebih terarah  dan  peneliti  dapat  lebih  fokus  dalam  melakukan  

penelitian.  Adapun  ruang lingkup sebagai batasan-batasan dari penelitian ini 

adalah: 

1. Studi yang dilakukan untuk mengetahui potensi dampak pengadaan 

tanah jalan tol Kediri-Kertosono terhadap perubahan penggunaan 

tanah dan nilai tanah dilakukan di Desa Maron, Kecamatan Banyakan, 

Kabupaten Kediri. 

2. Perubahan penggunaan tanah yang dianalisis berupa perubahan 

penggunaan tanah pertanian ke non pertanian dalam range antara 

penggunaan tanah tahun 2021 sebelum penetapan lokasi dan tahun 
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2023 setelah adanya penetapan lokasi pengadaan tanah jalan tol 

Kediri-Kertosono. 

3. Nilai tanah dalam penelitian ini merupakan nilai pasar di wilayah 

Desa Maron dalam range antara sebelum pemberian ganti rugi tahun 

2021-Desember 2023 sampai setelah pemberian ganti rugi Januari-

Maret 2024. 

4. Masyarakat sekitar dalam penelitian ini adalah masyarakat terdampak 

dan tidak terdampak pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono yang 

berada di Desa Maron. 

 

E. Keaslian Penelitian 

Penelitian mengenai dampak pembangunan terhadap perubahan nilai 

tanah dan penggunaan tanah telah banyak dilakukan sebelumnya oleh para 

peneliti dimana terdapat persamaan pada bagian metode penelitian yang 

digunakan. Keaslian penelitian dilakukan dengan cara melakukan 

perbandingan antara penelitian ini dengan penelitian terdahulu yang serupa 

yang dijadikan sebagai referensi. Berikut beberapa penelitian terdahulu yang 

menjadi acuan dalam penyusunan penelitian: 

Tabel 1. Keaslian Penelitian 

No

. 

Nama Penulis Judul Metode Hasil 

1 2 3 4 5 

1. I Gede 

Kurnia 

Nuharta, 

Antonius 

Karel 

Muktibowo, 

Syamsul 

Alam 

Perubahan Nilai 

Tanah Zonasi 

Kawasan di 

Desa Kutuh 

Sejak 

Berkembangnya 

Obyek Daya 

Tarik Wisata 

Metode 

kuantitatif 

Dalam penelitiannya 

menyimpulkan bahwa 

perubahan nilai tanah 

zonasi mengalami 

kenaikan setiap 

tahunnya sejalan dengan 

berkembangnya Pantai 

Pandawa. Hal ini 
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1 2 3 4 5 

 Paturusi 

(2020) 

 

Pantai Pandawa  dibuktikan dengan 

meningkatnya nilai 

tanah zonasi rata-rata 

kawasan tertinggi 

sebesar 10,78% 

2. Mohammad 

Ibnu Aqil dan 

Yanto 

Budisusanto 

(2017) 

Analisis 

Perubahan Nilai 

Tanah Akibat 

Erupsi Gunung 

Kelud Tahun 

2014 di 

Kecamatan 

Ngancar 

Kabupaten 

Kediri 

Metode 

kuantitatif 

Hasil penelitian tersebut 

menyimpulkan bahwa 

erupsi Gunung Kelud 

2014 tidak memiliki 

pengaruh yang besar 

terhadap perubahan nilai 

tanah. Sehingga aktivitas 

gunung api bukan 

merupakan penyebab 

utama perubahan nilai 

tanah di Kecamatan 

Ngancar. Hal ini 

dibuktikan dengan hasil 

uji korelasi variabel 

jarak dari pusat letusan, 

jarak dari pusat CBD, 

dan jarak dari jalan 

kolektor tidak terlalu 

berpengaruh terhadap 

perubahan nilai tanah 

3. Muhammad 

Iqbal Adi 

Saputra 

(2022) 

Analisis 

Perubahan 

Penggunaan 

Tanah  dan Zona 

Metode 

kuantitatif 

Hasil penelitian tersebut 

yaitu menunjukkan 

terjadi perubahan 

penggunaan tanah. Total 
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1 2 3 4 5 

  Nilai Tanah 

Akibat 

Pembangunan 

Mass Rapid 

Transit (MRT) 

Tahap 1 di 

Kecamatan 

Menteng Jakarta 

Pusat (Tahun 

2014 - 2021) 

 luas perubahan tanah 

sebesar 18,604 hektar 

atau 2,879%. kenaikan 

harga tertinggi adalah 

sebesar 

Rp110.218.903/m2 

karena terdapat 

perubahan penggunaan 

tanah dari perumahan 

teratur menjadi area 

perdagangan. Persentase 

kenaikan nilai tanah 

terbesar yang dilihat dari 

karakteristik 

penggunaan tanah 

dominan terdapat pada 

kawasan komersial atau 

perdagangan. 

4. Tasya Vuji 

Al-Vatia dan 

Prijono 

Nugroho Dj. 

(2019) 

Analysis of the 

Effect of Land 

Use Planning 

and Land Value 

in Gamping 

Subdistrict, 

Sleman, D.I 

Yogyakarta 

from 2013 to 

2018 

Metode 

kuantitatif 

Dalam penelitiannya 

menyimpulkan bahwa 

selama tahun 2013-2018 

perencanaan tata guna 

lahan berpengaruh pada 

nilai tanah, tetapi baru 

berpengaruh pada 2016. 

Hal tersebut 

menunjukkan bahwa 

perencanaan tata guna 

lahan berpengaruh kecil 
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1 2 3 4 5 

    terhadap perubahan nilai 

tanah. 

5. Nurul Azmy 

D. Tantja, 

Westi Utami, 

Mujiyati 

(2021) 

Dampak 

Pengadaan 

Tanah terhadap 

Perubahan 

Penggunaan 

Lahan dan 

Kondisi Sosial 

Masyarakat 

Metode 

kualitatif 

deskriptif 

dengan 

analisis 

spasial 

Hasil penelitian 

menunjukkan bahwa 

pembangunan 

infrastruktur sarana dan 

prasarana kereta api 

berdampak pada 

berkurangnya lahan 

pertanian. Pembangunan 

juga berimplikasi 

terhadap menurunnya 

kualitas lingkungan 

bahkan memunculkan 

bencana banjir. 

Pembangunan juga 

merubah kondisi sosial 

masyarakat diantaranya 

terjadi alih fungsi 

pekerjaan, menurunnya 

lahan garapan petani, 

serta terbatasnya 

jaringan transportasi 

karena pembangunan rel 

kereta. Pembangunan 

juga mengakibatkan 

perubahan morfologi 

serta terganggunya 

sistem irigasi yang 



9 
 

1 2 3 4 5 

    berimplikasi pada 

terkumpul air/genangan 

pada lahan pertanian, 

kondisi inilah yang 

menyebabkan petani 

mengalami gagal panen. 

Mitigasi dampak yang 

kurang terencana sejak 

awal pembangunan 

berimplikasi pada 

menurunnya kondisi 

sosial masyarakat serta 

degradasi lingkungan. 

6. Salsabila 

Echanda 

Putri Setia 

(2024) 

Dampak 

Pengadaan 

Tanah Jalan Tol 

Kediri-

Kertosono 

terhadap 

Perubahan 

Penggunaan dan 

Nilai Tanah di 

Desa Maron, 

Kecamatan 

Banyakan, Kab. 

Kediri 

Metode 

kuantitatif 

Hasil yang diharapkan 

yaitu penelitian ini dapat 

memberi gambaran  

mengenai bagaimana 

potensi dampak adanya 

pembangunan jalan tol 

Kediri-Kertosono 

khususnya terhadap 

perubahan penggunaan 

dan nilai tanah. 

Sumber: Analisis Peneliti, Februari 2024 

Berdasarkan tabel 1 di atas, penelitian terdahulu sudah banyak yang 

membahas mengenai dampak pembangunan terhadap perubahan penggunaan 

dan nilai tanah tetapi mempunyai pembahasan dan hasil yang berbeda-beda. 
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Secara keseluruhan, penelitian saat ini dan penelitian terdahulu mempunyai 

beberapa kesamaan seperti metode penelitian yang digunakan yaitu metode 

kuantitatif dengan pendekatan spasial, variabel yang diteliti yaitu penggunaan 

tanah dan nilai tanah, serta kebutuhan data primer dan sekunder yang hampir 

sama.  

Perbedaan penelitian saat ini dengan penelitian terdahulu adalah objek 

dan lokasi penelitian yaitu objek pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono 

dan lokasi penelitian di Desa Maron, Kecamatan Banyakan, Kabupaten 

Kediri. Teknik pengambilan sampel yang digunakan juga berbeda yaitu 

menggunakan teknik purposive sampling. Pada penelitian saat ini juga 

membahas perubahan nilai tanah antara sebelum dan sesudah ganti rugi 

pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono. 
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BAB VI 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

1. Perubahan penggunaan tanah di Desa Maron tahun 2019-2023 sesudah 

adanya penetapan lokasi pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono 

tidak banyak terjadi perubahan. Perubahan penggunaan tanah di Desa 

Maron tahun 2019-2023 hanya seluas 15.581 m2 dari luas Desa Maron 

atau sebesar 1,06 %. Perubahan penggunaan tanah yang terjadi hanya 

berada pada beberapa wilayah dan tidak menyebar.  

2. Perubahan nilai tanah di Desa Maron sesudah adanya pemberian ganti 

rugi pengadaan tanah jalan tol Kediri-Kertosono mengalami peningkatan 

dan tersebar di semua wilayah Desa Maron. 

3. Disparitas nilai tanah antara sebelum dan sesudah adanya jalan tol 

Kediri-Kertosono sangat beragam. Rata-rata disparitas nilai tanah yang 

terjadi yaitu sebesar 12,7 %. Disparitas nilai tanah paling tinggi dengan 

peningkatan sebesar 25 %. Sedangkan disparitas nilai tanah paling 

rendah dengan peningkatan hanya 3 %. Perbedaan disparitas tersebut 

dikarenakan lokasi sampel yang berbeda-beda sehingga sampel yang 

berlokasi di pinggir jalan raya lebih tinggi disparitas nilai tanahnya 

dibandingkan dengan sampel yang berlokasi di dalam gang. 

B. Saran 

1. Sedikitnya perubahan penggunaan tanah dapat dikelola dengan baik 

melalui berbagai strategi untuk meningkatkan efisiensi dan 

produktivitas lahan yang ada. Dengan demikian, masyarakat dapat 

tetap sejahtera tanpa harus mengubah secara drastis penggunaan tanah 

yang ada, sekaligus menjaga keseimbangan lingkungan dan 

keberlanjutan sumber daya alam. 

2. Perlunya penyusunan basis  data nilai tanah yang lebih akurat dan 

selalu diperbaharui oleh Kantor Pertanahan Kabupaten Kediri agar 
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lebih dapat dimanfaatkan untuk ilmu pengetahuan dan dapat menjadi 

acuan untuk perkembangan penelitian selanjutnya. 

3. Bagi peneliti selanjutnya, diharapkan dapat melakukan penelitian di 

lokasi yang lebih luas untuk mendapatkan hasil yang beragam. 
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