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ABSTRACT 

Changes in land value caused by land acquisition activities for the construction of 

toll road infrastructure can be determined with careful research. The assumption 

that toll road infrastructure development can increase land values cannot be 

considered fact without in-depth research. Changes in land value must be proven 

through accurate research. The aim of the research is to: (1) Find out the size and 

distribution of land values before and after the implementation of land acquisition; 

(2) Knowing the magnitude of changes and distribution of land values as a result of

Land Acquisition; and (3) Knowing the factors that influence changes in land values 

that occur. Land values in Sumberrejo Village will experience a significant increase 

from 2020 to 2024, with an increase of between 50% and 90%. This increase was 

influenced by the plan to build the Yogyakarta-Bawen toll road, where the toll exit 

is in Banyurejo Village, which is directly adjacent to Sumberrejo Village. The t-

statistical test indicates that of the five variables, only the distance to the toll road 

variable has a significant effect on land value in 2024, with a significance value (sig) 

of 0.000 or less than 5%. Other variables did not show a significant effect. 

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

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang

Percepatan pembangunan infrastruktur menjadi salah satu program 

prioritas di era pemerintahan Presiden Jokowi untuk mendorong 

pertumbuhan ekonomi di Indonesia. Tanah diperlukan untuk mendukung 

pelaksanaan pembangunan infrastruktur sebagai lokasi tempat 

pembangunan dilakukan. Tanah yang digunakan bisa berasal dari tanah 

negara yang belum diberikan hak (tanah negara "bebas") atau tanah negara 

yang telah memiliki hak atasnya. Tanah negara yang tersedia secara bebas 

mencakup tanah yang belum memiliki hak atasnya atau diduduki oleh pihak 

lain sangat terbatas (Sitorus dan Limbong, 2004). Keterbatasan lahan 

mendorong pemerintah untuk menyediakan lahan untuk pembangunan 

melalui proses pengadaan tanah.  

Berdasarkan uraian tersebut diatas, maka pemerintah perlu 

melaksanakan kegiatan pengadaan tanah. Seiring dengan kemajuan suatu 

masyarakat akan ada peningkatan pembangunan yang dilakukan untuk 

kepentingan umum. Jika kepemilikan tanah oleh individu bertentangan 

dengan kepentingan umum, maka kepentingan umum harus diprioritaskan 

(Zakie, 2013). Pemerintah memiliki hak untuk memperoleh tanah untuk 

kepentingan umum, namun harus menghormati hak-hak masyarakat dan 

warga negara (Sitorus and Limbong, 2004). Oleh karena itu, pemerintah 

mengatur proses pengadaan tanah untuk kepentingan umum melalui 

Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah bagi 

Pembangunan untuk Kepentingan Umum.  

Pelaksanaan pengadaan tanah memiliki berbagai dampak pada 

masyarakat, baik bagi mereka yang terkena dampak langsung maupun tidak 

langsung. Salah satu penelitian menunjukkan bahwa terjadi peningkatan 

nilai tanah secara signifikan akibat pengadaan tanah untuk pembangunan 

Pintu Jalan Tol Solo-Kertosono di Kecamatan Balerejo, Kabupaten Madiun. 
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Peningkatan tersebut terjadi selama kurun waktu 4 (empat) tahun, dari 

tahun 2012 hingga 2015. Dalam periode ini, nilai tanah di sub zona-sub zona 

wilayah penelitian mengalami variasi perubahan dengan persentase 

peningkatan sebesar 11% hingga 125%. Rata-rata persentase peningkatan 

nilai tanah tertinggi terjadi pada tahun 2012-2013, yaitu sebesar 59%, 

karena pada tahun 2013 dimulai kegiatan pembebasan tanah yang 

menyebabkan nilai tanah meningkat tajam (Restikawati, 2016). Proses 

pengadaan tanah untuk proyek pembangunan Jalan Tol Sutami di Kota 

Makassar telah meningkatkan nilai tanah yang dipengaruhi oleh beberapa 

faktor. Faktor-faktor ini termasuk jarak dari jalan tol, infrastruktur utilitas, 

lebar jalan, aksesibilitas, ukuran lahan, lokasi pintu tol, kondisi jalan, dan 

jarak ke pusat kota. Hal ini menunjukkan bahwa faktor-faktor ini berasal dari 

berbagai variabel yang memiliki karakteristik yang berbeda (Harum and 

Sutriani, 2017). 

Jalan tol memiliki peran penting dalam memfasilitasi pertumbuhan 

ekonomi masyarakat dengan meningkatkan aksesibilitas. Pembangunan 

jalan tol memberikan dampak positif yang signifikan bagi masyarakat, 

khususnya di daerah terkait. Pemerintah Indonesia tengah giat 

mengembangkan dan membangun jaringan jalan tol di seluruh negeri. Di 

Pulau Jawa, pembangunan jalan tol dapat dikelompokkan menjadi dua 

bagian, yaitu Tol Trans Jawa dan Tol Non Trans Jawa. Kabupaten Sleman 

adalah salah satu daerah yang ditetapkan sebagai Lokasi pembangunan 

infrastruktur, seperti pembangunan Jalan Tol Yogyakarta-Bawen yang 

merupakan bagian dari jaringan Tol Trans Jawa.  

Proyek Pembangunan Jalan Tol Yogyakarta-Bawen termasuk dalam 

Proyek Strategis Nasional (PSN) sebagaimana diatur dalam Peraturan 

Presiden Nomor 109 Tahun 2020 yang merupakan amendemen ketiga dari 

Peraturan Presiden Nomor 3 Tahun 2016 mengenai percepatan Pelaksanaan 

Proyek Strategis Nasional. Proyek ini diharapkan dapat memberikan dampak 

yang signifikan dengan memperkuat konektivitas dalam jaringan Jalan Tol 

Trans Jawa serta melengkapi koneksi antara jaringan jalan tol utama di sisi 
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utara dan selatan Pulau Jawa. Salah satu lokasi pembangunan infrastruktur 

jalan tol ini adalah Kalurahan Sumberrejo, Kapanewon Tempel, Kabupaten 

Sleman, Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta. 

Sebagian besar objek pengadaan tanah untuk pembangunan 

infrastruktur Jalan Tol Yogyakarta-Bawen di Kalurahan Sumberrejo adalah 

lahan pertanian. Proyek ini akan mengubah fungsi lahan pertanian menjadi 

infrastruktur jalan tol, yang berpotensi mengakibatkan perubahan 

lingkungan di sekitar lokasi tersebut. Akibatnya, alih fungsi lahan pertanian 

yang kemudian diikuti dengan pembangunan pemukiman memicu terjadinya 

kenaikan harga lahan (Masykuroh dan Rudiarto, 2016). Harga tanah 

pertanian jauh lebih rendah jika dibandingkan dengan harga tanah non 

pertanian sehingga sangat menggoda para pemilik lahan untuk melakukan 

alih fungsi (Lestari, 2019). 

Untuk menggambarkan perubahan nilai tanah yang disebabkan oleh 

kegiatan pengadaan tanah untuk pembangunan infrastruktur jalan tol, 

diperlukan penelitian yang cermat. Anggapan bahwa pembangunan 

infrastruktur jalan tol dapat meningkatkan nilai tanah tidak bisa dianggap 

sebagai fakta tanpa adanya penelitian yang mendalam. Perubahan nilai tanah 

harus dibuktikan melalui penelitian yang akurat. Berdasarkan masalah yang 

telah dijelaskan sebelumnya mengenai peningkatan nilai tanah dan 

perubahan yang dipicu oleh kegiatan pengadaan tanah untuk jalan tol, 

penelitian yang komprehensif diperlukan untuk menjawab pertanyaan ini. 

Selain itu, penelitian juga perlu dilakukan untuk mengidentifikasi faktor-

faktor yang mempengaruhi perubahan nilai tanah sehubungan dengan 

pengadaan tanah untuk pembangunan jalan tol. Berdasarkan uraian tersebut 

maka peneliti melakukan penelitian dengan judul “Analisis Dampak 

Perubahan Nilai Tanah Pasca Pengadaan Tanah Jalan Tol Yogyakarta-

Bawen Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta (Studi Kalurahan 

Sumberrejo, Kapanewon Tempel, Kabupaten Sleman)”. 
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B. Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang tersebut, dirumuskan masalah penelitian 

sebagai berikut: 

1. Bagaimana besar dan sebaran nilai tanah sebelum dan sesudah

pelaksanaan Pengadaan Tanah Jalan Tol Yogyakarta-Bawen di

Kalurahan Sumberrejo, Kapanewon Tempel, Kabupaten Sleman,

Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta?

2. Berapa besar perubahan dan bagaimana sebaran nilai tanah sebagai

dampak dari Pengadaan Tanah Jalan Tol Yogyakarta-Bawen di

Kalurahan Sumberrejo, Kapanewon Tempel, Kabupaten Sleman,

Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta?

3. Apa faktor-faktor yang mempengaruhi perubahan nilai tanah yang

terjadi di Kalurahan Sumberrejo, Kapanewon Tempel, Kabupaten

Sleman, Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta bersamaan dengan

adanya Pengadaan Tanah Jalan Tol Yogyakarta-Bawen?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian

1. Tujuan Penelitian

a. Tujuan umum yang ingin dicapai dari penelitian ini adalah:

(1) Untuk mengetahui besar dan sebaran nilai tanah sebelum dan

sesudah pelaksanaan Pengadaan Tanah Jalan Tol.

(2) Untuk mengetahui besar dan sebaran perubahan nilai tanah

sebagai dampak dilaksanakannya pengadaan tanah untuk

pembangunan jalan tol.

(3) Untuk mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi

perubahan nilai tanah bersamaan dengan dilaksanakannya

pengadaan tanah untuk pembangunan jalan tol.

b. Tujuan khusus yang ingin dicapai dari penelitian ini adalah:

(1) Mengetahui besar dan sebaran nilai tanah sebelum dan sesudah

pelaksanaan Pengadaan Tanah Jalan Tol Yogyakarta-Bawen di
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Kalurahan Sumberrejo, Kapanewon Tempel, Kabupaten Sleman, 

Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta; 

(2) Mengetahui besar perubahan dan sebaran nilai tanah sebagai

dampak dari Pengadaan Tanah Jalan Tol Yogyakarta-Bawen di

Kalurahan Sumberrejo, Kapanewon Tempel, Kabupaten Sleman,

Provinsi Daerah Istimewa Yogyakarta;

(3) Mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi perubahan nilai

tanah yang terjadi di Kalurahan Sumberrejo, Kapanewon

Tempel, Kabupaten Sleman, Provinsi Daerah Istimewa

Yogyakarta bersamaan dengan adanya Pengadaan Tanah Jalan

Tol Yogyakarta-Bawen.

2. Manfaat Penelitian

a. Manfaat Secara Praktis

Secara praktis, Hasil penelitian ini diharapkan dapat digunakan 

sebagai bahan pertimbangan dalam pengembangan kebijakan 

pertanahan, terutama dalam konteks pembangunan infrastruktur, 

baik oleh Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan 

Nasional (BPN) maupun oleh pemerintah secara umum.. 

b. Manfaat Secara Ilmu Pengetahuan

Secara ilmu pengetahuan, hasil penelitian ini diharapkan dapat 

memperkaya pemahaman di bidang pertanahan, terutama dalam 

analisis perubahan nilai tanah yang disebabkan oleh pengadaan 

tanah untuk pembangunan infrastruktur. 

D. Keaslian Penelitian

Kebaruan penelitian ini berupa perbandingan dengan penelitian 

terdahulu yang dilakukan oleh peneliti sebelumnya dalam beberapa atribut 

sebagai berikut: 

1. Nama Peneliti: Membandingkan peneliti yang melakukan penelitian

sebelumnya dengan peneliti dalam penelitian ini.
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2. Tahun Penelitian: Menyamakan atau membandingkan tahun ketika

penelitian dilakukan.

3. Judul Penelitian: Membandingkan judul penelitian yang diteliti

sebelumnya dengan judul penelitian saat ini.

4. Lokasi Penelitian: Membandingkan lokasi atau wilayah tempat

penelitian dilakukan.

5. Tujuan Penelitian: Membandingkan tujuan dari kedua penelitian.

6. Metode Penelitian: Membandingkan metode yang digunakan dalam

penelitian sebelumnya dengan metode yang akan digunakan dalam

penelitian ini.

7. Hasil Penelitian: Membandingkan hasil atau temuan dari penelitian

sebelumnya dengan harapan hasil yang akan diperoleh dari penelitian

ini.

Kebaruan penelitian berupa perbandingan antara penelitian yang akan 

dilakukan terhadap penelitian terdahulu disajikan dalam tabel 1.1. 
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Tabel 1.1. Penelitian Terdahulu 

No Judul Penelitian 
Peneliti dan 

Tahun 

Metode 

Penelitian 
Hasil Penelitian Kebaruan Penelitian 

1. Pengaruh Pembangunan 

Jalan Lingkar Utara 

Terhadap Harga Tanah di 

Kabupaten Magetan 

Provinsi Jawa Timur 

Fidrian 

Sumardianto, 

2008 

Metode survei 

dengan 

pendekatan 

kuantitatif 

Kenaikan harga tanah berdasarkan 

NJOP sebesar Rp. 6.670 (65,10%) 

dan harga pasar sebesar Rp. 75.620 

(131,84%). Faktor signifikan: jarak; 

status, luas, dan penggunaan tanah 

agak signifikan; bentuk tanah tidak 

signifikan. 

- 

2. Pengaruh Pembangunan 

Pembangkit Listrik 

Tenaga Uap (PLTU) 

Terhadap Sebaran Harga 

Tanah di Desa Tubanan, 

Kecamatan Kembang, 

Kabupaten Jepara 

Faizal Widi 

Hartanto, 

2011 

Metode survei 

dengan 

pendekatan 

kuantitatif 

Peningkatan harga tanah lebih 

tinggi di tanah yang dekat dengan 

PLTU dibandingkan yang jauh. 

Variabel jarak ke PLTU dan jalan 

sangat signifikan. 

- 

3. Dampak Pembangunan 

Kantor Pelayanan Publik 

Terhadap Penggunaan 

Tanah Dan Nilai Tanah Di 

Kota Tomohon 

Siti Aisyah 

Fitriyanti, 

2015 

Kombinasi 

pendekatan 

kuantitatif 

dan kualitatif 

Pembangunan kantor pelayanan 

publik mendorong pertumbuhan 

wilayah baru, perubahan fisik dari 

pertanian ke non-pertanian, dan 

peningkatan nilai tanah di 

sekitarnya. 

-
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4. Pengaruh Keberadaan 

Pintu Jalan Tol Terhadap 

Nilai Tanah di Kelurahan 

Jati Asih Kota Bekasi 

Sondang 

Lumban Gaol, 

2018 

Metode 

kuantitatif 

Keberadaan pintu tol berpengaruh 

terhadap kenaikan nilai tanah 

sebesar 49,66%. 

- 

5. Variasi Perubahan Nilai 

Tanah Akibat Rencana 

Pintu Jalan Tol Solo-

Kertosono di Desa Bagi, 

Kecamatan Madiun dan 

Desa Garon, Kecamatan 

Balerejo, Kabupaten 

Madiun 

Elena Hesi 

Restikawati, 

2016 

Metode survei 

dengan 

pendekatan 

kuantitatif 

Nilai tanah di sekitar rencana pintu 

tol meningkat rata-rata 151% 

(sekitar Rp. 212.776/m²). 

Persentase peningkatan tertinggi 

terjadi pada 2012-2013, mencapai 

59%. 

- 

6. Pengaruh Pembangunan 

Jembatan Terhadap Nilai 

Tanah di Sekitar 

Jembatan di Kota 

Semarang 

Ahmad Rizal, 

2012 

Metode survei 

dengan 

pendekatan 

kuantitatif 

Pembangunan jembatan 

menyebabkan peningkatan nilai 

tanah di sekitar jembatan. Variabel 

jarak dan aksesibilitas berpengaruh 

signifikan. 

- 

7. Dampak Pembangunan 

Stasiun Kereta Api 

Terhadap Harga Tanah di 

Sekitar Stasiun di Kota 

Bandung 

Lina 

Setiawati, 

2014 

Metode 

kuantitatif 

Pembangunan stasiun kereta api 

meningkatkan harga tanah di 

sekitarnya. Variabel jarak ke stasiun 

dan penggunaan tanah 

menunjukkan pengaruh yang 

signifikan. 

-
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8. Analisis Pengaruh 

Pembangunan Zona 

Industri Terhadap Nilai 

Tanah di Kota Surabaya 

Budi Santoso, 

2017 

Metode survei 

dengan 

pendekatan 

kuantitatif 

Pembangunan zona industri 

menyebabkan peningkatan nilai 

tanah di sekitar area industri. 

Faktor-faktor seperti jarak dari zona 

industri dan aksesibilitas memiliki 

pengaruh signifikan. 

- 

9. Analisis Dampak 

Perubahan Nilai Tanah 

Pasca Pengadaan Tanah 

Jalan Tol Yogyakarta-

Bawen Provinsi Daerah 

Istimewa Yogyakarta 

(Studi Kalurahan 

Sumberrejo, Kapanewon 

Tempel, Kabupaten 

Sleman) 

Muhammad 

Ade Fitroh 

Alim, 2024 

Metode survei 

dengan 

pendekatan 

kuantitatif 

a. Mengetahui besar dan sebaran

nilai tanah sebelum dan sesudah

pelaksanaan pengadaan tanah;

b. Mengetahui perubahan dan

sebaran nilai tanah setelah

pengadaan tanah;

c. Mengetahui faktor-faktor yang

mempengaruhi perubahan nilai

tanah.

a. Penelitian membahas

dampak spesifik pengadaan

tanah jalan tol terhadap nilai

tanah di daerah tertentu;

b. Penggunaan analisis faktor

yang mendalam dengan uji

regresi linier berganda.

Sumber: Pengolahan Data, 2024 
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BAB VII 

PENUTUP 

A. KESIMPULAN

Berdasarkan pembahasan dan analisis yang telah dilakukan, dapat 

disimpulkan bahwa: 

1. Nilai tanah tahun 2020 tertinggi hasil analisis dan penghitungan terletak

pada zona 18 (delapan belas) dengan nilai yaitu Rp. 1.033.000/m² yang

terletak pada jalan kolektor yang mempunyai lebar jalan 6-8 meter. Nilai

tanah tertinggi kedua hasil analisis yaitu terletak pada zona 5 (lima)

dengan nilai yaitu Rp. 1.019.000/m². Nilai tanah tertinggi tersebut

terletak dengan radius jarak kurang dari 400 meter dari rencana

pembangunan jalan tol. Sedangkan nilai tanah tahun 2020 terendah hasil

analisis dan penghitungan terletak pada zona 10 (sepuluh) dengan nilai

yaitu Rp. 666.000/m².

2. Nilai tanah tahun 2024 tertinggi hasil analisis dan penghitungan terletak

pada zona 18 (delapan belas) dengan nilai yaitu Rp. 1.880.000/m². Nilai

tanah tertinggi tersebut terletak pada pusat keramaian Kalurahan

Sumberrejo yang memiliki akses jalan paling baik diantara zona lainnya.

Sedangkan nilai tanah tahun 2024 terendah hasil analisis dan

penghitungan terletak pada zona 10 (sepuluh) dengan nilai yaitu Rp.

1.267.000/m².

3. Nilai Rata-rata presentase peningkatan nilai tanah yang terjadi di

Kalurahan Sumberrejo yaitu sebesar 72% selama kurun waktu 6 (enam)

tahun atau dalam rentang waktu 2019-2024. Peningkatan presentase

nilai tanah sebesar 72% ini masih cenderung lebih rendah apabila

dibandingkan dengan presentase peningkatan nilai tanah dalam

penelitian sebelumnya yang dilakukan yang menyebutkan bahwa

pembangunan pusat perbelanjaan Sleman City Hall mengakibatkan

peningkatan nilai tanah di Desa Tridadi, Kecamatan Sleman, dengan

kenaikan rata-rata sebesar 104,57% setelah pendirian mall tersebut.
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Selain itu penelitian lainnya menunjukkan bahwa pembangunan 

infrastruktur dan fasilitas publik di Kecamatan Depok mengakibatkan 

peningkatan nilai tanah lebih dari 120% selama periode 2016-2020. 

4. Hasil perhitungan uji F-statistik untuk nilai tanah tahun 2020 dan 2024

menunjukkan bahwa kelima variabel bebas yakni jarak terdekat bidang

tanah ke jalan tol, jarak bidang tanah ke jalan, lebar jalan, akses ke jalan,

dan jenis penggunaan tanah memiliki dampak terhadap perubahan nilai

tanah di Kalurahan Sumberrejo selama periode 5 tahun (2020-2024).

Pengaruh ini terlihat dari nilai F hitung pada tahun 2020 dan 2024 yang

melebihi nilai F tabel. Selain itu, nilai p-value dari perhitungan pada

tahun 2020 dan 2024 juga lebih kecil dari α = 0,05.

5. Hasil uji t-statistik terhadap tiap-tiap variabel yang dilakukan

menggambarkan bahwa variabel yang memiliki nilai nilai signifikansi

(sig) lebih kecil dari tingkat signifikansi 5% adalah variabel jarak ke jalan

tol (0,000). Sedangkan keempat variabel bebas lainnya memiliki nilai

signifikansi (sig) lebih besar dari tingkat signifikansi 5%. Nilai besaran

signifikansi (sig) tersebut mempunyai makna bahwa variabel yang

berpengaruh secara signifikan (nyata) terhadap nilai tanah pada tahun

2024 di Kalurahan Sumberrejo adalah variabel jarak ke jalan tol.

B. SARAN

1. Kantor Pertanahan Kabupaten Sleman perlu mengembangkan basis data

nilai tanah yang tepat dan secara rutin memperbaruinya agar dapat

digunakan sebagai referensi dalam penyusunan kebijakan pertanahan

dan pembangunan, terutama dalam hal pembangunan infrastruktur.

2. Penentuan zona nilai tanah perlu mempertimbangkan berbagai faktor

yang mempengaruhi fluktuasi nilai tanah untuk menghasilkan nilai yang

akurat dan representatif.
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