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ABSTRACT  

Land use changes often occur in areas that are undergoing development, 

because areas that are undergoing development usually experience high population 

growth followed by various built-up area developments. Kediri Regency is one of 

the regencies that is experiencing development as seen from the construction of 

Dhoho Kediri International Airport. This development encourages changes in land 

use around it so that it is necessary to control changes in land use. 

This study aims to analyze the pattern of land use changes that occur around 

Dhoho Kediri International Airport in 2018-2024. In addition, this study also 

examines the factors that influence changes in land use and their impact on land 

values. The methods used are quantitative descriptive and quantitative associative. 

The results of the study show that the pattern of land use changes around 

Dhoho International Airport shows a clustered pattern of land use changes in 2018-

2024. The results of the t-statistic test show that the variables of distance to the 

trade center, distance to the airport, population, and distance to the road have an 

effect on changes in land use. Meanwhile, for the factors that affect land value, the 

results of the t-statistic test show that the variables of distance to the road, distance 

to the airport, distance to the trade center have a direct effect on land value. 

However, the variables of population and changes in land use do not affect the 

value of land around Dhoho International Airport. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang  

Tanah merupakan kebutuhan pokok yang memiliki peranan penting bagi 

kehidupan manusia karena berperan dalam kelangsungan hidup. Pemaknaan 

terhadap tanah dapat bermacam-macam untuk setiap individu tergantung 

bagaimana cara pandang serta kepentingan yang dimiliki terhadap tanah. Bagi 

petani tanah merupakan media untuk bertani dan sumber pendapatan, namun 

disisi lain tanah juga merupakan sumber daya alam yang memiliki peranan 

penting guna menunjang setiap kehidupan manusia secara keseluruhan 

(Zalmita dkk., 2020). Tanah menjadi aspek krusial dalam kehidupan manusia 

karena sebagian besar pembangunan  yang dilaksanakan memerlukan tanah 

seperti pembangunan perumahan, infrastruktur, dan industri (Tandaju dkk., 

2017). Dengan demikian, tanah merupakan ruang fungsional yang digunakan 

sebagai tempat untuk menampung berbagai penggunaan (Christian dkk., 

2021).  

Penggunaan tanah merupakan bentuk tutupan permukaan bumi baik yang 

terbentuk secara alami maupun hasil buatan manusia, hal tersebut sesuai 

Peraturan Pemerintah Nomor 16 Tahun 2004. Kegiatan manusia 

mencerminkan pola penggunaan tanah dalam suatu wilayah karena kegiatan 

manusia dilakukan pada lingkungan alam, seperti tanah, sumber daya air, dan 

vegetasi (Chang dkk., 2018). Menurut Arsyad dalam M. Laka dkk. (2017) 

penggunaan tanah diklasifikasikan menjadi dua kategori yaitu meliputi 

penggunaan tanah pertanian serta non pertanian. Penggunaan tanah pertanian 

mencakup berbagai jenis seperti tegalan, sawah, perkebunan, padang rumput, 

dan hutan. Sementara itu, permukiman, infrastruktur, dan industri merupakan 

jenis penggunaan tanah non pertanian.  

Sebagai negara agraris, penggunaan tanah pertanian di memiliki peranan 

penting dimana tanah pertanian merupakan sebagai sumber daya utama dalam 

kegiatan produksi pertanian dan pemasok kebutuhan pangan (Putri, 2015). 
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Selain itu, tanah pertanian juga berperan penting dalam penyerapan air dan 

mengurangi karbon di atmosfer (Sari & Yuliani, 2022). Namun, seiring dengan 

berjalannya waktu penggunaan tanah pertanian mengalami penurunan luasan 

yang disebabkan oleh perubahan penggunaan tanah pertanian menjadi non 

pertanian (Hastuty, 2017).  

Perubahan penggunaan tanah atau yang biasa disebut dengan alih fungsi 

lahan adalah saat tanah yang awalnya digunakan untuk penggunaan tertentu 

dialihfungsikan menjadi penggunaan lain, misalnya perubahan tanah pertanian 

menjadi non pertanian atau kawasan hutan menjadi kawasan tandus 

(MohanRajan dkk., 2020). Perubahan penggunaan tanah dapat terjadi pada 

sebagian atau seluruh bagian tanah yang biasanya menimbulkan berbagai 

dampak negatif terhadap lingkungan (Jannah dkk., 2017). Adanya interaksi 

antara aktivitas sosial ekonomi manusia dengan lingkungan alam 

menyebabkan terjadinya perubahan penggunaan tanah (Chang dkk., 2018). 

Perubahan penggunaan tanah ini tidak dapat dielakkan oleh daerah yang tengah 

mengalami perkembangan, karena pada daerah yang tengah mengalami 

perkembangan biasanya mengalami pertumbuhan penduduk yang tinggi 

dengan diikuti berbagai pembangunan kawasan terbangun (Jannah dkk., 2017).    

Perkembangan wilayah mendorong meningkatnya kebutuhan tanah untuk 

kegiatan pembangunan. Jumlah tanah yang terbatas sementara permintaanya 

meningkat mendorong terjadinya perubahan penggunaan tanah. Tanah 

pertanian sering kali digunakan untuk memenuhi kebutuhan manusia untuk 

pembangunan tempat tinggal maupun industri. Perubahan tanah pertanian 

tersebut terjadi dikarenakan tanah pertanian mempunyai nilai tanah yang relatif 

rendah apabila dibandingkan dengan penggunaan lainnya, maka tak jarang 

tanah pertanian mengalami perubahan penggunaan (Sari & Yuliani, 2022).  

Perkembangan wilayah yang mendorong perubahan penggunaan tanah 

memberikan dampak terhadap nilai tanah. Perkembangan wilayah memicu 

peningkatan kebutuhan akan tanah sehingga ketersediaan tanah menjadi 

terbatas yang mengakibatkan nilai tanah semakin meningkat (Ahadi dkk., 

2015). Peningkatan nilai tanah yang terjadi dapat terlihat pada harga transaksi 
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dan penawaran yang mengalami perubahan setiap tahunnya (Sihotang dkk., 

2021). Nilai tanah disini adalah estimasi nilai pasar wajar dari suatu properti 

yang digunakan dalam melakukan transaksi jual beli atau penawaran di pasar 

properti serta dinyatakan dalam satuan rupiah per meter persegi (Bintang dkk., 

2019). Nilai pasar tersebut menggambarkan keadaan harga terbaik dan 

tertinggi dari suatu properti pada waktu, lokasi, situasi, atau kondisi pasar 

tertentu (Saprudin & Mahmud, 2019).  

Proses perubahan penggunaan tanah terjadi pada beberapa tahun terakhir 

sejalan dengan meningkatnya jumlah penduduk yang tinggi (Zhou dkk., 2020). 

Peningkatan jumlah penduduk baik yang terjadi pada berbagai daerah di 

perkotaan maupun pedesaan mendorong perluasan wilayah terbangun dan 

perubahan penggunaan lahan pertanian. Perubahan penggunaan tanah yang 

terjadi disebabkan oleh jumlah penduduk yang bertambah dan wilayah tersebut 

semakin padat, sehingga kebutuhan akan permukiman semakin meningkat di 

wilayah perkotaan. Tanah di perkotaan yang semakin langka mendorong 

penduduk melakukan migrasi ke wilayah pinggiran kota dan mendorong 

terjadinya perubahan penggunaan tanah (Hayati, 2022).   

Perubahan penggunaan tanah yang terjadi juga dipengaruhi oleh faktor 

aksesibilitas suatu wilayah. Faktor aksesibilitas menyumbang terhadap 

perubahan struktur penggunaan tanah suatu wilayah. Aksesibilitas dan 

infrastruktur transportasi yang baik merupakan hasil dari perkembangan suatu 

wilayah (Allan dkk., 2022). Pembangunan infrastruktur transportasi 

menunjukkan tempat berlangsungnya berbagai kegiatan sehingga mendorong 

pertumbuhan ekonomi dan investasi di sekitar daerah tersebut, disisi lain 

pembangunan infrastruktur tersebut mendorong perubahan penggunaan tanah 

disekitarnya (Prasetya, 2024).  

Aksesibilitas merupakan indeks jarak dari daerah ke tujuan lain yang 

memberikan pengaruh terhadap perkembangan suatu wilayah. Aksesibilitas 

juga dapat diartikan sebagai tingkat kemudahan tata letak suatu lokasi dalam 

berinteraksi yang mewakili kemudahan dalam mengakses lokasi melalui sarana 

transportasi. Aksesibilitas tidak hanya diartikan sebagai jarak fisik namun juga 
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diartikan sebagai jarak fungsional menuju suatu wilayah (Allan dkk., 2022). 

Jarak terhadap pusat pendidikan, pusat perdagangan, pusat pemerintahan, pusat 

kesehatan, dan jarak terhadap jalan merupakan bagian dari faktor aksesibilitas  

(Putri, 2020). Adanya aksesibilitas yang baik menjadi pendorong tingginya 

tingkat aktivitas pada wilayah tersebut dan aksesibilitas yang baik akan 

menarik minat investor sehingga dapat memberikan pengaruh perubahan 

penggunaan tanah daerah tersebut (Sigit & Setiawan, 2019).  

Penelitian yang dilakukan oleh Sani & Asyiawati (2022) di Kabupaten 

Boyolali mengkaji pembangunan infrastruktur dapat memberikan pengaruh 

terhadap perubahan penggunaan tanah pertanian. Hasil penelitian tersebut 

menunjukkan Kabupaten Boyolali merupakan kabupaten yang tengah 

mengalami pengembangan infrastruktur salah satunya dengan dilakukan 

pembangunan Jalan Tol Yogyakarta-Bawen yang dimana salah satu exit tolnya 

terletak di Kecamatan Banyudono. Dengan adanya pembangunan exit tol di 

Kecamatan Banyudono akan mendorong perkembangan kegiatan sosial, 

ekonomi dan permukiman di sekitar daerah tersebut sehingga menarik investor 

untuk mengembangkan industri dan perdagangan jasa. Kondisi tersebut akan 

mendorong meningkatnya kawasan terbangun yang diiringi dengan alih fungsi 

lahan pertanian.      

Kabupaten Kediri merupakan salah satu kabupaten yang terletak di 

Provinsi Jawa Timur yang tengah mengalami perkembangan. Perkembangan 

Kabupaten Kediri dapat dilihat dari penetapan beberapa Proyek Strategis 

Nasional (PSN) di Kabupaten Kediri yang dituangkan dalam Peraturan 

Presiden Nomor 109 Tahun 2020. PSN yang berada di Kabupaten Kediri 

diantaranya pembangunan Jalan Tol Kediri-Kertosono, dan pembangunan 

Bandar Udara Internasional Dhoho Kediri.  

Pembangunan infrastruktur seperti Bandar Udara Internasional Dhoho 

Kediri menjadikan Jalan Raya Kediri-Nganjuk-Simpang Banyakan memiliki 

tingkat aktivitas yang tinggi. Tingginya tingkat aktivitas di suatu wilayah dan 

aksesibilitas yang baik menarik minat investor dan pengembang perumahan 

untuk melakukan kegiatan pembangunan. Pembangunan yang terus meningkat 
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dapat memberikan pengaruh terhadap perubahan penggunaan tanah. Selain itu, 

perkembangan yang terjadi di Kabupaten Kediri juga tidak terlepas dari jumlah 

penduduk yang mengalami peningkatan setiap tahunnya.  

Peningkatan jumlah penduduk di Kabupaten Kediri selama kurun waktu 4 

tahun antara tahun 2020-2024 mengalami peningkatan sejumlah 54.626 jiwa 

dengan jumlah penduduk di tahun 2020 sejumlah 1.635.294 jiwa dan tahun 

2024 sejumlah 1.689.920 jiwa. Sejalan dengan peningkatan jumlah penduduk 

di Kabupaten Kediri maka kebutuhan akan tanah untuk permukiman juga akan 

mengalami peningkatan. Meningkatnya pembangunan tersebut menggeser 

tanah yang awalnya digunakan untuk kegiatan pertanian menjadi kawasan 

terbangun.  

 Penurunan jumlah penggunaan tanah pertanian di Kabupaten Kediri 

ditunjukkan oleh berita yang dilansir oleh Basalamah (2022) yang menyatakan 

bahwasannya Kabupaten Kediri telah kehilangan penggunaan tanah pertanian 

sebesar 7.181 hektar akibat dari adanya perkembangan kawasan terbangun. 

Berdasarkan data BPS tahun 2020-2023 Kecamatan Plosoklaten mengalami 

penurunan luas tanah pertanian terbesar seluas 2101 Ha meskipun peningkatan 

jumlah penduduknya kecil. Sementara itu, berdasarkan data BPS tahun 2020-

2023 kecamatan yang terletak di sekitar Bandar Udara Internasional Dhoho 

Kediri mengalami penurunan luas tanah pertanian sebesar 870 Ha dengan 

peningkatan jumlah penduduknya yang tidak besar. Namun Basalamah (2023) 

menyatakan harga tanah di sekitar pembangunan Bandar Udara Internasional 

Dhoho Kediri tepatnya di Kecamatan Banyakan mengalami kenaikan dimana 

nilai tanah sebelum adanya pembangunan sebesar Rp. 71.000 untuk satu m2 

mengalami kenaikan menjadi Rp. 500.000 untuk satu m2.    

Peningkatan jumlah penduduk dan aksesibilitas yang baik berakibat pada 

naiknya permintaan atas tanah (Sigit & Setiawan, 2019). Sementara itu, tanah 

yang semakin langka dan jumlah permintaan yang terus meningkat mendorong 

terjadinya perubahan penggunaan tanah dari tanah pertanian ke non pertanian. 

Perubahan penggunaan tanah pertanian penting untuk dikendalikan karena 

sektor pertanian merupakan sektor terpenting dalam pemasok kebutuhan 
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pangan dan menjaga keseimbangan ekosistem. Selain itu, perubahan 

penggunaan tanah yang terjadi juga memberikan berbagai dampak terhadap 

perubahan nilai tanah. Oleh sebab itu, melalui penelitian ini diharapkan dapat 

diketahui faktor apa saja yang berpengaruh terhadap perubahan penggunaan 

tanah di sekitar Bandar Udara Internasional Dhoho Kediri dan bagaimana 

dampak dari perubahan penggunaan tanah tersebut terhadap nilai tanah. 

B. Rumusan Masalah  

Kabupaten Kediri merupakan salah satu kabupaten yang tengah mengalami 

perkembangan pembangunan. Perkembangan Kabupaten Kediri dapat dilihat 

dari penetapan beberapa Proyek Strategis Nasional (PSN) seperti 

pembangunan Bandar Udara Internasional Dhoho. Adanya pembangunan 

Bandar Udara Internasional Dhoho menjadikan Jalan Raya Kediri-Nganjuk-

Simpang Banyakan memiliki tingkat aktivitas yang tinggi yang berpotensi 

menarik investor untuk melakukan pembangunan sehingga berdampak 

terhadap terjadinya perubahan penggunaan tanah. Perubahan penggunaan 

tanah tersebut juga akan memengaruhi nilai tanah karena dengan adanya 

perubahan penggunaan tanah pertanian menjadi infrastruktur, kawasan 

industri, komersial, dan perumahan menjadikan tanah tersebut memiliki 

produktivitas tinggi karena digunakan sebagai kegiatan ekonomi yang 

memberikan keuntungan (Xie dkk., 2021). Perubahan nilai tanah di sekitar 

Bandar Udara Internasional Dhoho Kediri naik menjadi 8 kali lipat dari harga 

sebelumnya (Basalamah, 2023). Berdasarkan uraian permasalahan tersebut 

serta latar belakang yang telah dipaparkan di atas, maka didapatkan pertanyaan 

penelitian sebagai berikut:  

1. Bagaimana pola perubahan penggunaan tanah yang terjadi di sekitar 

Bandar Udara Internasional Dhoho Kediri dari tahun 2018 sampai 2024? 

2. Apa faktor – faktor yang berpengaruh terhadap perubahan penggunaan 

tanah dan dampaknya terhadap nilai tanah di sekitar Bandar Udara 

Internasional Dhoho Kediri? 
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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 yang terjadi di sekitar 

Bandar Udara Internasional Dhoho Kediri dari tahun 2018 sampai 2024.   

b. Mengkaji faktor – faktor yang berpengaruh terhadap perubahan 

penggunaan tanah dan dampak dari perubahan penggunaan tanah 

terhadap nilai tanah di sekitar Bandar Udara Internasional Dhoho Kediri.    

2. Manfaat Penelitian  

Pada penelitian ini terdapat manfaat sebagai berikut :  

a. Manfaat Teoritis dari penelitian ini adalah berkontribusi memberikan 

pengetahuan dan wawasan terkait pola perubahan penggunaan tanah, 

faktor-faktor kependudukan, aksesibilitas berpengaruh terhadap 

perubahan penggunaan tanah, serta dampak dari perubahan penggunaan 

tanah terhadap nilai tanah.   

b. Manfaat Praktis dari penelitian ini adalah sebagai sumber informasi agar 

dapat melakukan pengendalian perubahan penggunaan tanah dan 

pencegahan terjadinya perubahan penggunaan tanah di masa yang akan 

mendatang serta pengendalian terhadap kenaikan harga tanah di 

Kabupaten Kediri.  
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BAB VI  

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan diperoleh kesimpulan 

sebagai berikut:  

1. Pola perubahan penggunaan tanah di Sekitar Bandar Udara Internasional 

Dhoho menunjukkan pola sebaran perubahan penggunaan tanah 

mengelompok atau clustered. Untuk mengetahui pola sebaran tersebut 

dilakukan dengan menggunakan analisis tetangga terdekat (nearest 

neighbour analysis). 

2. Berdasarkan hasil uji t-statistik menunjukkan bahwa dari keempat variabel 

yang diuji yaitu jarak ke pusat perdagangan, jarak ke bandara, jumlah 

penduduk, dan jarak ke jalan berpengaruh langsung terhadap perubahan 

penggunaan tanah di sekitar Bandar Udara Internasional Dhoho.   

Sementara itu, untuk faktor-faktor yang berpengaruh terhadap nilai tanah 

hasil uji t-statistik menunjukkan bahwa variabel jarak ke jalan, jarak ke 

bandara, jarak ke pusat perdagangan berpengaruh langsung terhadap nilai 

tanah. Namun untuk variabel jumlah penduduk dan perubahan penggunaan 

tanah menunjukkan nilai signifikansi yang melebihi singkat signifikansi 

0,05 yang berarti bahwa variabel tersebut tidak berpengaruh terhadap nilai 

tanah di sekitar Bandar Udara Internasional Dhoho. 

B. Saran 

1. Berdasarkan temuan bahwa perubahan penggunaan tanah di lokasi 

penelitian ini mengalami perubahan setiap tahunnya serta memiliki pola 

perubahan yang mengelompok. Pola sebaran yang mengelompok ini dapat 

mendorong terjadinya perubahan penggunaan tanah di area sekitarnya dan 

dapat mengakibatkan perubahan penggunaan tanah yang tidak terkendali. 

Oleh karena itu, penggunaan tanah pertanian di sekitar Bandar Udara 

Internasional Dhoho perlu menjadi perhatian utama dalam perumusan 

kebijakan pengendalian perubahan penggunaan tanah.  
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2. Pada penelitian ini analisis terkait faktor-faktor yang memengaruhi 

perubahan penggunaan tanah serta dampaknya terhadap nilai tanah masih 

dapat dikembangkan lebih lanjut. Oleh karena itu, disarankan agar 

penelitian selanjutnya melakukan kajian pustaka yang lebih mendalam 

terkait faktor yang memengaruhi perubahan penggunaan tanah dan nilai 

tanah baik secara aspek ekonomi, sosial, lingkungan, serta kebijakan tata 

ruang. Pemahaman yang mendalam terhadap kajian pustaka akan 

mempermudah dalam mengidentifikasi variabel-variabel penting serta 

membangun kerangka analisis yang kuat.  
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