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ABSTRACT 

 

The construction of Yogyakarta International Airport (YIA) has caused 

agglomeration in the surrounding area and an increase in population to 34,106 

people between 2015 and 2023. This condition has an impact on increasing demand 

for land, resulting in changes in land use and land values. Uncontrolled changes in 

land use can cause serious problems such as reduced productivity of food land to 

environmental problems, while changes in land values can be detrimental to the 

lower middle class due to the imposition of high taxes. Therefore, it is necessary to 

conduct a study related to the pattern of changes in land use, changes in land values 

and their effects so that it can be clearly understood and can be used as a control 

tool in the direction of regional development in the research location so that 

changes in land use and land values are not concentrated in certain areas. The 

research method used is quantitative descriptive with a spatial and associative 

approach. The results of the study obtained that first, the pattern of changes in land 

use is clustered which has the nature of spreading to the surrounding area and can 

result in uncontrolled changes in land use. Second, changes in land values 

increased between 2014 and 2020, while they remained stable between 2020 and 

2024. This suggests that the increase in land values due to YIA is only temporary 

and closely related to supply and demand resulting from YIA's construction. Third, 

changes in land use significantly impacted land values in both 2020 and 2024. The 

R-squared value, which increased from 12.8% to 26.3%, indicates that the effect is 

becoming more pronounced over time. 

Keywords: Land Use Change Pattern, Land Value Change, Yogyakarta 

International Airport, Influence. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Perkembangan wilayah merupakan proses perubahan suatu wilayah 

berdasarkan periode tertentu. Dasar utama dari perkembangan suatu 

wilayah, lazimnya mengarah ke arah yang produktif, yakni terjadi 

pengembangan pada sektor komersial, industri, dan jasa sehingga wilayah 

tersebut bertindak sebagai pusat penarik dan penyerap berbagai potensi dari 

wilayah sekitarnya. Di samping itu, perkembangan wilayah yang produktif 

memerlukan penyediaan infrastruktur untuk menghubungkan kawasan 

melalui jaringan domestik dan internasional, seperti jalan raya, pelabuhan, 

bandara, jaringan listrik, dan internet. Keberadaan infrastruktur bertujuan 

untuk mendorong kerja sama dalam pertukaran barang dan jasa 

antarwilayah, yang pada akhirnya dapat meningkatkan produktivitas serta 

pertumbuhan ekonomi suatu daerah. 

Infrastruktur memiliki peran penting dalam mendorong aktivitas di 

berbagai sektor, sehingga menjadi faktor pendorong terbentuknya 

aglomerasi. Aglomerasi ini berdampak pada dinamika pola penggunaan 

tanah, yang mengalami perubahan signifikan dari lahan pertanian menjadi 

lahan untuk kebutuhan komersial, permukiman, jasa, dan sektor lainnya. 

Fenomena ini memainkan peran penting dalam proses perkembangan 

wilayah, seiring dengan meningkatnya aktivitas penduduk dan tuntutan 

untuk meningkatkan kualitas hidup masyarakat.  

Peristiwa aglomerasi akibat dibangunnya infrastruktur terjadi di 

kawasan Hangzhou International Airport menimbulkan perubahan pola 

penggunaan tanah dari pertanian menjadi lahan terbangun yang 

mengelompok di kawasan bandara dan sekitarnya (Xiong & Beckmann, 

2018). Selain itu, di kawasan Beijing Nanyuan Airport juga mengalami 

perluasan area perkotaan semenjak dibangunnya bandara karena 

melonjaknya jumlah penduduk sehingga menyebabkan dibangunnya 
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banyak area hunian, jaringan transportasi pendukung dan area komersial 

(Swangjang & Iamaram, 2011). Dengan demikian, aglomerasi kawasan 

karena dibangunnya infrastruktur memberikan dampak positif terhadap 

perkembangan wilayah sehingga berdampak kepada pertumbuhan ekonomi 

wilayah diberbagai sektor. 

Salah satu pengembangan infrastruktur dalam rangka perkembangan 

wilayah yang produktif dilaksanakan di Daerah Istimewa Yogyakarta (DIY) 

khususnya di Kabupaten Kulon Progo, yaitu dengan dibangunnya 

Yogyakarta International Airport (YIA). Pembangunan bandara ini 

merupakan salah satu cara mengkoneksikan suatu wilayah dalam jaringan 

domestik dan internasional melalui jalur udara sebagai pintu gerbang di 

DIY. Bandara ini dibangun mulai tanggal 27 Januari 2017 yang disimbolkan 

dengan peletakan batu merah di Kalurahan Jangkaran, Kapanewon Temon, 

Kabupaten Kulon Progo dan mulai beroperasi penuh pada tanggal 29 Maret 

2020 menggantikan Bandara Adisucipto sebagai bandara utama di DIY 

(Publikasi Kementerian Perhubungan, 2017; Zebua, D.J & Ika, A, 2020). 

YIA memiliki keunggulan dengan kapasitas yang mampu menampung 

hingga 24 juta penumpang, dilengkapi landasan pacu sepanjang 3.600 meter 

dan terminal yang mencakup area seluas 235.000 meter persegi (Larasati, 

2024). Fasilitas bandara ini jauh lebih besar dan baik dibandingkan Bandara 

Adisucipto, yakni dapat mengakomodir pesawat terberat yaitu boeing 777 

dan airbus 380 dengan kapasitas maksimal (Nugroho et al., 2021).  

Kehadiran YIA menyebabkan aglomerasi di Kabupaten Kulon 

Progo sehingga memunculkan dinamika pola penggunaan tanah. Sejak 

dibangunnya YIA, pola penggunaan tanah bergeser, beralih dari yang 

semula pertanian ke  lahan terbangun seperti permukiman dan perdagangan 

(Nurkukuh & Ragil, 2023). Kondisi ini memainkan peran penting dalam 

proses perkembangan wilayah, seiring dengan meningkatnya aktivitas dan 

tuntutan untuk meningkatkan kualitas hidup masyarakat. Dengan demikian, 

dapat dipahami bahwa pembangunan infrastruktur menyebabkan 
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aglomerasi kawasan yang kemudian menyebabkan adanya pertumbuhan 

ekonomi di wilayah tersebut. 

Dalam konteks YIA, fakta pertumbuhan ekonomi wilayah terlihat 

jelas dalam dokumen Kulon Progo dalam Angka Tahun 2024. Semenjak 

YIA beroperasi, terdapat kenaikan Produk Domestik Regional Bruto 

(PDRB) atas dasar harga konstan tahun 2019 dan tahun 2024 sebesar 

13,31% yang berarti bahwa terjadi peningkatan perekonomian di Kabupaten 

Kulon Progo. Pertumbuhan ekonomi tersebut menunjukkan bahwa dengan 

adanya YIA memberikan peluang investasi, salah satunya investasi 

penginapan dengan dibangunnya hotel baru seperti Hotel Cordia, Hotel 

Daffam, Hotel ibis, Hotel Novotel, Hotel Grand Progo dan Hotel Swiss-Bell 

(Winarto, 2022). Selain itu, pertumbuhan ekonomi dapat juga dilihat dari 

tingkat pengangguran terbuka tahun 2020-2024 yang menurun sebesar 

1,32% (BPS, 2024). Data tersebut memperlihatkan bahwa dengan adanya 

YIA menyumbangkan lapangan pekerjaan baru bagi penduduk Kabupaten 

Kulon Progo sehingga memberikan dampak positif bagi perekonomian di 

Kabupaten Kulon Progo. 

Pertumbuhan ekonomi selaras dengan pertambahan jumlah 

penduduk sebagai pelaku aktivitas. Sejalan dengan hal tersebut, 

pertumbuhan jumlah penduduk di Kabupaten Kulon Progo semakin 

meningkat semenjak ditetapkan sebagai lokasi pengadaan tanah YIA 

berdasarkan Keputusan Gubernur DIY Nomor 68/KEP/2015 tanggal 31 

Maret 2015 tentang Penetapan Lokasi Pembangunan untuk Pengembangan 

Bandara Baru di DIY. Kabupaten Kulon Progo dalam Angka 2016-2024 

menunjukkan bahwa dalam kurun tahun 2015 sampai tahun 2023 terjadi 

kenaikan jumlah penduduk sebanyak 34.106 jiwa. 

Pertumbuhan jumlah penduduk menyebabkan peningkatan 

permintaan terhadap lahan, baik untuk hunian maupun fasilitas pendukung 

lainnya karena penduduk merupakan pelaku utama dalam berbagai 

aktivitas. Tekanan yang terus meningkat ini tidak diimbangi dengan 

ketersediaan lahan non pertanian yang mencukupi, sehingga mendorong 
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terjadinya alih fungsi lahan pertanian. Lahan yang sebelumnya berupa 

sawah, semak, atau kebun banyak dialihkan menjadi lahan terbangun untuk 

memenuhi kebutuhan tersebut. Alih fungsi lahan yang berlebihan 

menimbulkan dampak negatif berupa berkurangnya produktivitas lahan 

pangan dan beralihnya mata pencaharian petani sehingga mengancam 

ketahanan pangan nasional (Nurpita et al., 2018). Selain itu, berkurangnya 

lahan hijau juga berdampak pada berkurangnya keragaman hayati, 

berkurangnya resapan air dan perubahan iklim, salah satunya emisi gas 

rumah kaca (Pinuji, 2020; Winkler et al., 2021). Awalnya, dampak alih 

fungsi lahan tersebut sulit dirasakan karena masih terjadi dalam skala kecil, 

namun demikian apabila tidak dikendalikan, seiring berjalannya waktu akan 

berdampak pada lingkungan global (Noszczyk, 2019). 

Alih fungsi lahan akibat perkembangan wilayah terjadi di sekitar 

YIA dalam kurun tahun 2015 sampai dengan 2019. Utami et al. (2024) 

menyatakan perubahan penggunaan tanah pertanian ke non pertanian seluas 

289,44 hektar pada daerah sekitar jalan arteri YIA. Kemudian, perubahan 

penggunaan tanah pertanian untuk kebutuhan pembangunan bandara sendiri 

adalah seluas 63,59 hektar, pembangunan tempat tinggal masyarakat 

relokasi akibat pembangunan bandara seluas 9,73 hektar. Penggunaan tanah 

kebun campuran juga ikut mengalami alih fungsi menjadi lahan terbangun 

seluas 514,3 hektar. Pengalihan fungsi lahan tersebut akan terus berlanjut 

dan menyebabkan degradasi lingkungan apabila tidak dikendalikan. Di sisi 

lain, tekanan permintaan akan tanah memberikan ancaman lain yaitu 

kenaikan nilai tanah (Kusumaningrat et al., 2017).  

Kenaikan nilai tanah berkorelasi dengan aliran keuntungan yang 

diterima atas pemanfaatan tanah yang dipengaruhi oleh lingkungan. 

Pengaruh lingkungan dipengaruhi oleh 2 (dua) faktor yaitu (1) faktor 

manusia berkaitan dengan campur tangan manusia dalam meningkatkan 

nilai tanah, seperti mendirikan bangunan dan (2) faktor non manusia yang 

berkaitan dengan faktor eksternal yang berdampak pada tanah yang bersifat 

positif, seperti dekat dengan pusat perekonomian, maupun bersifat negatif, 
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seperti dekat dengan rel kereta api yang merupakan sumber kebisingan 

(Sutawijaya, 2004). Kenaikan nilai tanah juga dipengaruhi oleh ketersediaan 

dan permintaan pada pasar tanah dimana semakin tinggi permintaan 

kebutuhan akan tanah maka akan meningkatkan nilai tanah (Berawi et al., 

2018).  

Kenaikan nilai tanah baik dipengaruhi lingkungan maupun 

permintaan tanah terjadi di sekitar kawasan YIA sebagaimana dalam 

penelitian Pratiwi & Rahardjo (2018), yang menunjukkan bahwa kenaikan 

nilai tanah tahun 2007-2017 akibat adanya YIA sebesar  lebih dari Rp 

1.000.000 per m2 tersebar di kawasan dekat dengan bandara dan jalan arteri 

menuju bandara. Kemudian penelitian serupa menunjukkan bahwa harga 

tanah pada tahun 2014 berada pada rentang Rp 50.000-400.000 per m2 

sedangkan pada tahun 2022 harga tanah naik signifikan menjadi rentang Rp 

250.000-10.000.000 per m2 di Kapanewon Temon (Margarena & Sejati, 

2024). Namun pada tahun 2024, Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) di sekitar 

YIA terjadi penurunan semula Rp 5.000.000 per m2 menjadi Rp 2.300.000 

per m2 dari setelah YIA beroperasi (Sutarmi, 2024). Berdasarkan pernyataan 

tersebut dapat dilihat bahwa terjadi kenaikan dan penurunan nilai tanah di 

kawasan YIA per periodenya. 

Terjadinya kenaikan nilai tanah memberikan dampak positif dan 

negatif. Disatu sisi, kenaikan nilai tanah memberikan dampak positif bagi 

pemerintah terkait pengenaan pajak, dimana dapat meningkatkan 

penerimaan negara melalui Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB) dan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) yang pada akhirnya dapat 

meningkatkan pendapatan asli daerah serta meningkatnya Pajak 

Penghasilan (PPh) dan Penerimaan Negara Bukan Pajak (PNBP) pada setiap 

transaksi tanah (Publikasi Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan 

Pertanahan Nasional, 2021). Di sisi lain, lonjakan nilai tanah ini dapat 

memberatkan masyarakat lokal sebagai wajib pajak yang harus membayar 

PBB tahunan lebih tinggi dan wajib pajak yang menerima warisan berupa 

tanah karena diwajibkan membayar BPHTB yang lebih tinggi pula. 
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Pernyataan tersebut terjadi, sebagaimana disebutkan dalam publikasi 

Kalurahan Kaligintung, Kapanewon Temon (2020) yang menyebutkan 

bahwa kenaikan PBB tahun 2020 naik antara 15% sampai dengan 35% dari 

tahun 2019. Kenaikan PBB ini disebabkan karena kenaikan NJOP mencapai 

600%. Pernyataan tersebut diperkuat dengan pernyataan Lurah Karangwuni 

yang termuat dalam publikasi radarjogja (2024) mengatakan bahwa 

kenaikan PBB Pedesaan dan Perkotaan (P2) dirasakan semenjak ada YIA, 

sedangkan taraf hidup masyarakat masih sama saja. Selain itu, kenaikan 

nilai tanah juga berdampak pada meningkatnya biaya sewa di kawasan yang 

berkembang, sehingga diperlukan perencanaan area bisnis dan perumahan 

untuk menjaga pemerataan nilai tanah (Boamah, 2013; Cervero & Kang, 

2011).  

Perubahan penggunaan tanah dan nilai tanah akibat aglomerasi 

kawasan yang muncul dari dibangunnya infrastruktur merupakan masalah 

yang serius apabila tidak dianalisis dan direncanakan dengan baik. Oleh 

karena itu, penulis tertarik untuk melakukan penelitian yang berfokus pada 

perubahan penggunaan tanah dan nilai tanah akibat adanya pembangunan 

infrastruktur. Dalam penelitian ini, penulis akan mengkaji pola perubahan 

penggunaan tanah, perubahan nilai tanah per periodenya dan pengaruh 

perubahan penggunaan tanah terhadap nilai tanah di kawasan sekitar YIA 

sehingga dapat diketahui secara jelas dan dapat digunakan sebagai alat 

kontrol ke arah mana pengembangan wilayah di lokasi penelitian agar 

perubahan penggunaan tanah dan nilai tanah tidak terkonsentrasi pada 

wilayah tertentu. Bandara ini dipilih sebagai obyek penelitian karena 

merupakan satu-satunya bandara internasional di DIY dan Provinsi Jawa 

Tengah, serta baru beroperasi selama 4 (empat) tahun sehingga 

menyebabkan dinamika penggunaan tanah dan nilai tanah. Hasil penelitian 

diharapkan dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan bagi pemangku 

kepentingan untuk perencanaan pengembangan wilayah dan pengendalian 

perubahan penggunaan tanah dengan mempertimbangkan perubahan nilai 

tanah sehingga dapat mendukung pertumbuhan ekonomi wilayah yang 
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manfaatnya tidak hanya dirasakan oleh kelompok tertentu, tetapi juga 

menjangkau seluruh lapisan masyarakat lokal (Pinuji, 2020). 

B. Rumusan Masalah 

Perubahan penggunaan tanah dan perubahan nilai tanah yang terjadi 

akibat pembangunan YIA di Kabupaten Kulon Progo belum tergambarkan 

dengan jelas setiap periodenya sehingga perlu adanya alat kontrol ke arah 

mana pengembangan wilayah agar perubahan penggunaan tanah dan nilai 

tanah tidak terkonsentrasi pada wilayah tertentu. Melihat permasalahan 

tersebut, penulis menjabarkan ke dalam rumusan masalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana pola perubahan penggunaan tanah pasca pembangunan 

YIA? 

2. Bagaimana perubahan nilai tanah pasca pembangunan YIA? 

3. Bagaimana pengaruh perubahan penggunaan tanah terhadap nilai tanah 

pasca pembangunan YIA? 

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Sesuai dengan rumusan masalah yang akan diteliti, maka tujuan dari 

penelitian ini adalah untuk: 

a. Mengetahui pola perubahan penggunaan tanah pasca 

pembangunan YIA; 

b. Mengetahui perubahan nilai tanah pasca pembangunan YIA; 

c. Mengetahui pengaruh perubahan penggunaan tanah terhadap nilai 

tanah pasca pembangunan YIA. 

2. Manfaat Penelitian 

Diharapkan penelitian ini memberikan manfaat berupa: 

a. Manfaat akademis yaitu memberikan informasi mengenai 

pengaruh perubahan penggunaan tanah terhadap nilai tanah pasca 

pembangunan YIA yang dapat digunakan sebagai rujukan 

penelitian selanjutnya; 



8 
 

b. Manfaat praktis 

1) Bagi pemerintah dapat menjadi bahan masukan terkait 

perencanaan dan pengendalian perubahan penggunaan tanah 

yang berdampak pada nilai tanah; 

2) Bagi masyarakat dapat memberikan informasi terkait 

perubahan nilai tanah. 
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BAB VI 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan yang telah diuraikan, dapat 

disimpulkan beberapa hal sebagai berikut: 

1. Pola perubahan penggunaan tanah di Kapanewon Temon pada periode 

tahun 2014-2020 dan 2020-2024 adalah mengelompok/clustered di 

sekitar YIA dan sepanjang Jalan Wates-Purworejo berdasarkan indeks 

sebaran (T) sebesar 0,634452 dan 0,531702. Pola perubahan 

penggunaan tanah mengelompok/clustered berpotensi menyebar pada 

area sekitarnya dan dapat mengakibatkan perubahan penggunaan tanah 

yang tidak terkendali; 

2. Perubahan nilai tanah di Kapanewon Temon pada periode tahun 2014-

2020 dengan klasifikasi kenaikan sangat tinggi berada di sekitar YIA, 

sepanjang Jalan Wates-Purworejo dan Jalan Daendels. Adapun 

perubahan nilai tanah pada periode tahun 2020-2024 menunjukkan nilai 

tanah di Kapanewon Temon dalam keadaan stabil setelah adanya 

kenaikan nilai tanah akibat pembangunan YIA yang ditandai dengan 

penurunan, peningkatan dan tidak adanya perubahan nilai tanah. 

Kondisi ini menunjukkan bahwa peningkatan nilai tanah hanya bersifat 

temporal dan berkaitan erat dengan permintaan dan penawaran akibat 

pembangunan YIA; 

3. Perubahan penggunaan tanah berpengaruh signifikan terhadap nilai 

tanah di Kapanewon Temon berdasarkan nilai signifikansi yaitu 0,000, 

baik pada tahun 2020 maupun 2024. Nilai R square yang meningkat dari 

12,8% menjadi 26,3% menunjukkan bahwa pengaruh tersebut semakin 

nyata seiring berjalannya waktu. 
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B. Saran 

Berdasarkan hasil penelitian dan kesimpulan yang telah diperoleh, 

maka disampaikan beberapa saran sebagai berikut: 

1. Bagi pemerintah 

Berdasarkan temuan penelitian, diketahui bahwa terjadi perubahan 

penggunaan tanah setiap periode, dengan pola perubahan penggunaan 

tanah mengelompok. Pola ini berpotensi mendorong terjadinya 

perubahan penggunaan tanah yang tidak terkendali. Oleh karena itu, 

diperlukan upaya pengendalian oleh pemerintah untuk mencegah 

terjadinya perubahan penggunaan tanah akibat spekulasi tanah yang 

berdampak pada nilai tanah di wilayah tertentu. 

2. Bagi peneliti selanjutnya 

a. Penelitian selanjutnya disarankan agar mengkaji lebih dalam 

faktor-faktor lain yang mempengaruhi nilai tanah, yaitu faktor 

sosial ekonomi, kebijakan pemerintah maupun faktor lingkungan 

lainnya sehingga menghasilkan kajian yang lebih komprehensif 

yang dapat memberikan gambaran sebagai dasar pengambilan 

kebijakan pengelolaan tanah terutama untuk pembangunan 

infrastruktur dimasa yang akan datang; 

b. Penelitian selanjutnya disarankan untuk mengkaji terkait 

kesesuaian penggunaan tanah maupun perubahannya dengan 

dokumen rencana tata ruang dan mengkaji prediksi penggunaan 

tanah tahun selanjutnya yang dapat digunakan sebagai bahan 

masukan dalam kebijakan tata ruang; 

c.  Penelitian selanjutnya disarankan untuk mengkaji tentang Land 

Value Capture (LVC) yaitu mengenai skema pembiayaan yang 

bertujuan untuk menangkap sebagian kenaikan nilai tanah akibat 

pembangunan infrastruktur publik, seperti bandara, jalan tol atau 

jasa transportasi lainnya, melalui kontribusi maupun pajak.
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