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ABSTRACT 

The land market in Nogotirto Village, Gamping District, Sleman Regency, has 

experienced significant changes due to increasing demand for residential and commercial 

land. This study analyzes the distribution and development of land transactions from 2021 

to 2024 across its sub-villages and the factors influencing these trends. Utilizing a 

qualitative descriptive method with a spatial approach, the research involved observation, 

interviews, and documentation. Data analysis was conducted using the Miles and 

Huberman model, alongside GIS mapping for transaction distribution. Key findings 

indicate that land sales are concentrated in areas with high accessibility and adequate 

public facilities, specifically Karangtengah, Kwarasan, and Sawahan . The majority of 

transactions (over 90%) involve non-agricultural land, highlighting a prevalent land-use 

change. Transaction peaks occurred in 2023, followed by a decline in 2024, attributed to 

government policies on infrastructure development. The primary factors influencing the 

land market are accessibility, land readiness, and infrastructure development. The land 

market in Nogotirto plays a crucial role in shaping spatial restructuring and regional 

development. Factors such as land physical characteristics, location, economic 

conditions, social aspects, and government policies all influence land values. Strategic 

locations with high economic activity, easy access, and complete infrastructure tend to 

have higher land values. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Perkembangan pasar tanah merupakan bagian dari perubahan 

ekonomi dan sosial yang terjadi di berbagai daerah. Di banyak wilayah, 

khususnya di perkalurahanan, aktivitas jual beli lahan terus mengalami 

perubahan seiring dengan dinamika masyarakat dan perkembangan 

lingkungan sekitarnya. Letak suatu daerah dan kemudahan akses sering kali 

menjadi faktor yang membuatnya semakin diminati, baik oleh penduduk 

setempat maupun pihak lain yang ingin memanfaatkan lahan tersebut. 

Tanah sebagai sumber daya memiliki peran penting dalam 

mendukung kebutuhan dasar manusia. Dalam (Undang-Undang Dasar 

Negara Republik Indonesia Tahun 1945) Pasal 33 Ayat (3), ‘Bumi, air, dan 

kekayaan alam yang terkandung di dalamnya dikuasai oleh negara dan 

digunakan sebesar-besarnya bagi kemakmuran rakyat’. Selain itu, (Undang-

Undang (UU) Nomor 5 Tahun 1960 Tentang Peraturan Dasar Pokok-Pokok 

Agraria) mendefinisikan tanah sebagai bagian dari ruang permukaan bumi 

yang merupakan ruang tempat manusia hidup dan berkembang, serta 

memiliki nilai ekonomi, sosial, dan ekologis. Tanah berfungsi sebagai 

wadah bagi kehidupan manusia dan aktivitas sosial-ekonomi, yang dapat 

digunakan untuk berbagai keperluan, seperti permukiman, industri, 

pertanian, dan perkebunan. 

Perkembangan suatu wilayah sering kali ditandai dengan 

meningkatnya transaksi jual beli tanah, baik untuk kebutuhan permukiman, 

usaha, maupun investasi. Salah satu daerah yang menunjukkan potensi 

perkembangan pasar tanah adalah Kalurahan Nogotirto, Kapanewon 

Gamping, Kabupaten Sleman. Berdasarkan Profil Kalurahan Nogotirto 

yang diakses melalui situs resmi (Profil Kalurahan Nogotirto), Kalurahan 

ini memiliki 8 pedukuhan, 39 RW, dan 123 RT. Letaknya yang strategis di 

jalur arteri primer (ringroad barat) yang menghubungkan Provinsi Jawa 

Tengah dan Daerah Istimewa Yogyakarta menjadikannya jalur penting 
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dalam konektivitas antar provinsi serta sebagai kawasan yang berpotensi 

untuk pertumbuhan ekonomi yang pesat. Kapanewon Gamping sendiri 

ditetapkan sebagai bagian dari Kawasan Strategis Cepat Tumbuh sesuai 

dengan (Peraturan Bupati (Perbup) Kabupaten Sleman Nomor 27.1 Tahun 

2021), yang bertujuan untuk mendorong percepatan pembangunan serta 

pengembangan infrastruktur, sehingga berkontribusi pada meningkatnya 

permintaan tanah di wilayah tersebut.  

Menurut data (Badan Pusat Statistik Kabupaten Sleman, 2024), 

Kalurahan Nogotirto memiliki populasi sekitar 18.475 jiwa dengan 

pertumbuhan penduduk yang tinggi. Peningkatan aktivitas ekonomi serta 

tingginya kebutuhan akan tanah untuk permukiman dan usaha 

menyebabkan meningkatnya volume transaksi tanah. Penyebaran transaksi 

jual beli tanah dapat divisualisasikan dalam bentuk peta pasar tanah, yang 

menunjukkan titik-titik lokasi transaksi yang terjadi di Kalurahan tersebut. 

Pasar tanah tidak berwujud seperti pasar pada umumnya, transaksi jual beli 

tanah terjadi pada lokasi tanah yang dijadikan objek transaksi, meskipun 

kesepakatan antara penjual dan pembeli dapat terjadi di lokasi yang berbeda. 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui perkembangan pasar 

tanah pada tahun 2021 hingga 2024, yang dimaksud dengan perkembangan 

pasar tanah adalah kondisi transaksi jual beli tanah yang terjadi di Kalurahan 

Nogotirto, tahun 2021-2024 dipilih untuk waktu penelitian karena ditandai 

oleh percepatan signifikan dalam penerbitan izin pembangunan perumahan 

di wilayah barat Kabupaten Sleman, termasuk Kalurahan Nogotirto, yang 

berdasarkan Rencana Strategis Dinas Penanaman Modal dan Pelayanan 

Terpadu Satu Pintu (DPMPTSP) Kabupaten Sleman Tahun 2021-2026. 

Penelitian ini akan menggambarkan kondisi pasar tanah secara menyeluruh, 

dimana akan terlihat kondisi serta sebaran transaksi jual beli pada setiap 

Padukuhan di Kalurahan Nogotirto. Pendekatan ekonomi mikro dapat 

digunakan untuk menganalisis alasan terjadinya transaksi antara perilaku 

pembeli dan penjual tanah. Data yang akan di telliti, nantinya akan dapat 

menggambarkan kondisi perkembangan transaksi jual beli tanah dan 
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sebaran tranksaksi jual beli tanah tiap padukuhan di Kalurahan Nogotirto, 

serta penyebab di balik fenomena tersebut dengan melihat apakah 

penggunaan tanah di Nogotirto berpengaruh terhadap sebaran transaksi jual 

beli tanah, sebaran yang dimaksud merujuk pada titik-titik lokasi di mana 

transaksi jual beli tanah terjadi. Berdasarkan hal ini, peneliti tertarik untuk 

mengkaji lebih lanjut sebagai bahan penyusunan skripsi dalam penelitian 

berjudul “Perkembangan Pasar Tanah dan Sebarannya di Kalurahan 

Nogotirto, Kapanewon Gamping, Kabupaten Sleman”. Dengan pemahaman 

yang lebih baik mengenai kondisi transaksi jual beli tanah di Kalurahan 

Nogotirto, diharapkan dengan mengetahui kondisi pasar tanah di Kalurahan 

tersebut. 

B. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana sebaran transaksi jual beli tanah tahun 2021 hingga tahun 

2024 di Kalurahan Nogotirto, Kapanewon Gamping, Kabupaten 

Sleman? 

2. Bagaimana perkembangan pasar tanah tahun 2021 hingga 2024 di 

Kalurahan Nogotirto, Kapanewon Gamping, Kabupaten Sleman? 

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian ini berdasarkan rumusan masalah yaitu untuk: 

a. Menyajikan peta yang menunjukkan transaksi jual beli tanah di tiap 

padukuhan dari tahun 2021 hingga tahun 2024 di Kalurahan 

Nogotirto, Kapanewon Gamping, Kabupaten Sleman. 

b. Menggambarkan data yang diperoleh dari lapangan mengenai 

perkembangan pasar tanah dari tahun 2021 hingga tahun 2024 di 

Kalurahan Nogotirto, Kapanewon Gamping, Kabupaten Sleman. 

2. Manfaat Penelitian 

Secara praktis, hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan 

informasi yang berguna kepada masyarakat dan pemangku kepentingan 

terkait perkembangan dan penyebaran pasar tanah, sehingga dapat 
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membantu dalam perencanaan investasi atau jual beli tanah. Selain itu, 

penelitian ini diharapkan dapat memberikan pemahaman yang lebih baik 

tentang situasi transaksi jual beli tanah di Kalurahan Nogotirto, yang 

bermanfaat bagi pemangku kebijakan, masyarakat, dan pihak-pihak yang 

berkepentingan dalam pengelolaan pasar tanah 

Secara teoritis, diharapkan hasil penelitian ini dapat memberikan 

ilmu pengetahuan dan menjadi acuan terhadap perkembangan penelitian 

selanjutnya. 
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BAB VI 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian mengenai perkembangan pasar tanah di 

Kalurahan Nogotirto, dapat disimpulkan bahwa : 

1. Sebaran transaksi jual beli tanah di Kelurahan Nogotirto menunjukkan 

distribusi yang tidak merata antar padukuhan. Wilayah-wilayah yang 

memiliki aksesibilitas tinggi, kedekatan dengan fasilitas strategis (jalan 

Ring Road, Jalan Godean, Jalan Kabupaten, Fasilitas Pendidikan seperti 

Universitas ‘Aisyiyah, serta pusat kegiatan ekonomi), serta potensi 

pengembangan kawasan, cenderung menjadi pusat aktivitas jual beli 

tanah. Seperti Padukuhan Karangtengah dengan (144 transaksi), 

Kwarasan  dengan (87 transaksi) dan Sawahan dengan (86 transaksi) 

yang terlihat menonjol sebagai titik-titik dengan intensitas pasar tanah 

karena memiliki aksesibilitas tinggi ke jalan utama dan fasilitas umum. 

Sebaliknya, padukuhan yang relatif jauh dari akses utama atau belum 

tersentuh pengembangan infrastruktur menunjukkan aktivitas pasar 

yang lebih rendah yaitu padukuhan seperti Mlangi dengan (22 

transaksi) dan Nogosaren dengan (35 transaksi) mencatat transaksi 

lebih rendah. Hal ini mengindikasikan bahwa faktor spasial, terutama 

aksesibilitas dan lokasi strategis, menjadi determinan utama dalam 

persebaran pasar tanah. Sebaran pasar tanah menunjukkan konsentrasi 

Data menunjukkan 92% dari total transaksi (549 transaksi) merupakan 

lahan non-pertanian, mencerminkan dominasi alih fungsi lahan dari 

pertanian ke permukiman dan properti komersial.  

2. Perkembangan pasar tanah periode 2021-2024 ditandai peningkatan 

transaksi dari 134 (2021) menjadi 168 (2023), sebelum turun menjadi 

106 transaksi (2024). Lonjakan tahun 2023 dikarenakan pertumbuhan 

permukiman (terdapat 27 perumahan) dan infrastruktur. Hal ini 

dipengaruhi faktor aksesibilitas (dekat jalan utama dan kampus), 
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eksternal (pembangunan tol), serta pergeseran permintaan lahan 

pertanian (harga Rp600.000-800.000/m²) ke non-pertanian (Rp4-6 

juta/m² di jalur utama). Transformasi Nogotirto terlihat dari 

peningkatan nilai lahan, terutama akibat alih fungsi lahan dari pertanian 

ke permukiman dan komersial. Faktor-faktor seperti aksesibilitas yang 

baik dan pembangunan infrastruktur, yaitu jalan tol, Ringroad, Jalan 

Godean, perumahan, dan fasilitas pendidikan di Nogotirto turut 

mendorong permintaan akan tanah. Sementara penurunan 2024 

disebabkan kebijakan pemerintah, adanya kebijakan dari pemerintah 

dikarenakan akan dilaksanakan pembangunan infrastruktur jalan tol, 

sehingga keadaan tersebut mengakibatkan pemblokiran sementara 

peralihan hak atas tanah yang akibatnya berkurangnya transaksi jual 

beli tanah, namun walaupun adanya pemblokiran sementara dari pihak 

pemerintah padukahan yang menjadi titik pusat pasar tanah yaitu 

Padukuhan Karangtengah tetap mencatat jumlah transaksi yang tinggi.  

Pasar tanah di Kalurahan Nogotirto berperan penting dalam mendorong 

perkembangan wilayah, terutama melalui peningkatan permintaan 

lahan untuk hunian dan properti komersial selama 2021-2024. 

Pembangunan infrastruktur seperti Jalan Tol dan kedekatan dengan 

kawasan pendidikan menjadikan Nogotirto sebagai titik pertumbuhan 

baru. Perkembangan ini mencerminkan prinsip hukum permintaan dan 

penawaran, di mana kebutuhan lahan strategis mendorong kenaikan 

harga, volume transaksi, serta alih fungsi lahan dari pertanian ke non-

pertanian. 

B. Saran 

Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan, maka saran yang dapat 

disampaikan peneliti, yaitu: 

1. Pengembangan wilayah Kalurahan Nogotirto yang telah berlangsung 

sejalan dengan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Kabupaten 

Sleman sebagai kawasan permukiman kota perlu diimbangi dengan 

peningkatan fasilitas umum dan fasilitas sosial serta penyediaan 
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fasilitas penunjang permukiman di seluruh padukuhan. Hal ini penting 

untuk memastikan bahwa pemanfaatan ruang tidak hanya terfokus pada 

alih fungsi lahan, tetapi juga mendukung terciptanya lingkungan hunian 

yang layak, terintegrasi, dan berkelanjutan.  

2. Penelitian selanjutnya diharapkan dapat lebih menitikberatkan pada 

analisis keterkaitan antara perkembangan dan sebaran transaksi jual beli 

tanah dengan penambahan fasilitas umum dan fasilitas sosial serta 

dinamika nilai lahan yang terjadi lintas batas administratif. Dalam 

pelaksanaannya, penting untuk mengacu pada Rencana Tata Ruang 

Wilayah (RTRW) Kabupaten Sleman, mengingat Kalurahan Nogotirto 

telah ditetapkan sebagai kawasan pengembangan permukiman dan 

kegiatan jasa. Dengan memperhatikan arah kebijakan tata ruang yang 

berlaku, hasil penelitian akan memiliki dasar perencanaan yang lebih 

kuat dan analisis yang lebih kontekstual terhadap kondisi aktual di 

lapangan.   
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