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ABSTRACT 

 

The research is motivated by the conventional management of land document 

archives at the Kantor Pertanahan Kota Yogyakarta, which leads to issues such as 

difficulties in document retrieval, risk of document loss, and inefficient borrowing 

and tracking processes. This stuy aims to design and develop a web-based warkah 

management information system and to evaluate the quality of the developed 

system. The research method employed is Research and Development (R&D) using 

a mixed methods approach, combining qualitative and quantitative techniques. The 

system development adopts the System Development Life Cycle (SDLC) with a 

Prototyping approach, consisting of requirement analysis, rapid design, prototype 

construction, evaluation and refinement stages. System testing is performed based 

on ISO/IEC 25010 standard, covering functional, suitability, usability, security, 

reliability, and performance efficiency aspects. The results indicate that the 

developed warah managemen information system functions properly according to 

user requirements, with all system modules performing as expected based on 

Blacbox Testing. The evaluation results using ISO 25010 show that all indicatiors 

achieved scors above 80%, with an overall score 88.16%, categorized as “Very 

Feasible”. The reliability test using Cronbach’s Alpha yielded a value of 0.936, 

indication a very high level of internal consistency. Therefore, the developed 

system is considered feasible and capable of improving effectiveness, efficiency, 

and accountability in managing land deed archives at the Kantor Pertanahan Kota 

Yogyakarta. 

 

Keywords: Information System, Warkah Management, Prototyping, ISO 25010, 

Blackbox Testing, Cronbach Alpha 

 

 

 

 

 



 

ix 

 

DAFTAR ISI 

 

DAFTAR ISI ......................................................................................................... ix 

DAFTAR TABEL ................................................................................................ xi 

DAFTAR LAMPIRAN ....................................................................................... 13 

BAB I   PENDAHULUAN .................................................................................... 1 

A. Latar Belakang ............................................................................................... 1 

B. Rumusan Masalah .......................................................................................... 4 

C. Tujuan Penelitian ............................................................................................ 4 

D. Manfaat Penelitian.......................................................................................... 5 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA ........................................................................... 6 

A. Kajian Literatur .............................................................................................. 6 

B. Kerangka Teoritis ......................................................................................... 13 

C. Kerangka Berpikir ........................................................................................ 37 

BAB III METODOLOGI PENELITIAN ......................................................... 42 

A. Format Penelitian ......................................................................................... 42 

B. Lokasi Penelitian .......................................................................................... 44 

C. Populasi, Sampel, dan Teknik Pengambilan Sampel ................................... 44 

D. Jenis, Sumber, dan Teknik Pengambilan Data ............................................. 45 

E. Analisis Data ................................................................................................. 47 

F. Waktu Penelitian ........................................................................................... 50 

BAB IV GAMBARAN UMUM LOKASI PENELITIAN ............................... 52 

A. Gambaran Umum Kota Yogyakarta ............................................................. 52 

1.  Kondisi Geografis dan Administrasi Wilayah ......................................... 52 

2. Kondisi Demografi .................................................................................... 54 



 

x 

 

3. Kondisi Perekonomian .............................................................................. 56 

B. Gambaran Umum Kantor Pertanahan Kota Yogyakarta .............................. 57 

1. Tugas Pokok dan Fungsi ........................................................................... 57 

2. Struktur Organisasi dan Kepegawaian ...................................................... 59 

3. Jenis Pelayanan ......................................................................................... 61 

BAB V  SISTEM INFORMASI MANAJEMEN WARKAH .......................... 63 

A. Pengarsipan Secara Konvensional ............................................................... 63 

B. Perancangan Sistem Informasi ..................................................................... 66 

1. Analisis Kebutuhan Pengguna .................................................................. 66 

2. Perancangan Cepat .................................................................................... 72 

3. Konstruksi Prototipe ................................................................................. 80 

4. Evaluasi Dan Penyempurnaan................................................................... 90 

5. Pengujian ................................................................................................... 92 

BAB VI KESIMPULAN DAN SARAN........................................................... 104 

A. Kesimpulan ................................................................................................ 104 

B. Saran ........................................................................................................... 104 

 



 

 

 

1 

 

 

BAB I   

PENDAHULUAN 

 
A. Latar Belakang 

 Kemajuan IPTEK telah memainkan peran penting dalam kehidupan 

termasuk dalam hal pelayanan. Revolusi Industri 4.0 telah membawa adaptasi 

teknologi sebagai salah satu upaya dalam meningkatkan efisiensi, transparansi, 

serta kecepatan dalam hal pelayanan (Wicaksono, 2023). Peraturan Presiden Nomor 

95 Tahun 2018 tentang Sistem Pemerintahan Berbasis Elektronik (SPBE), Telah 

mewajibkan seluruh lembaga pemerintah untuk memulai transformasi digital dalam 

ranga mewujudkan tata kelola pemerintahan yang efisien. 

 Sebagai Lembaga Pemerintah yang mempertanggung jawabi administrasi 

Pertanahan, Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional, 

tengah aktif menjalankan upaaya transformasi digital ini (Adinegoro, 2023). Kantor 

pertanahan juga harus turut serta melakukan modernisasi dalam memproses 

pelayanan termasuk pendaftaran hak, pengelolaan arsip, hingga menuju institusi 

dengan pelayanan yang berstandar dunia. Langkah digitalisasi ini juga turut sejalan 

dengan meningkatkan transparansi untuk kepercayaan publik tentang layanan 

pertanahan.  

 Kementerian ATR/BPN memiliki tugas utama yakni memastikan seluruh 

masyarakat mendapatkan kepastian atas hak atas tanahnya. Kepastian ini juga 

meliputi stabilitas sosial, mencegah konflik dan ketimpangan serta mendorong 

pertumbuhan perekonomian. Ketidakjelasan atau hilangnya informasi historis 

tentang suatu bidang tanah kerap menimbulkan konflik yang berujung pada 

sengketa pertanahan. Dokumen yang menjadi dasar pendaftaran seringkali tidak 

terjaga dengan baik sehingga apabila terjadi klaim tumpang tindih atau perselisihan 

di kemudian hari, upaya pencarian akan semakin sulit (Ahmad y, 2021). 

Ketidakpastian hukum ini juga dikarenakan oleh lemahnya sistem pengarsipan. 

Peraturan Menteri Negara Agraria/Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 3 
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Tahun 1997 Tentang Pendaftaran Tanah  telah mengatur bahwa warkah adalah 

dokumen yang digunakan untuk memverifikasikan pendaftaran tanah pertama kali 

melalui data fisik dan yuridisnya. fungsinya sebagai alas hak saat pendaftaran 

pertama kali menjadikan warkah sangat penting  (Satria et al., 2019).  

 Warkah juga akan menjadi dokumen pertama sebagai bahan rujukan apabila 

terjadi sengketa. Informasi keabsahan dari suatu sertipikat dan pelacakan sejarah 

peralihan haknya umumnya direkam melalui warkah. Oleh karena itu, keutuhan 

keamanan serat kemudahan akses warkah harus diprioritaskan untuk mendukung 

giat administrasi pertanahan yang baik. 

 Di Kantor Pertanahan Kota Yogyakarta, Sistem pengelolaan serta 

peminjaman warkah masih dilakukan secara konvensional. Pengecekan seperti 

roya, data historis hingga peminjaman semua masih berorientasi pada buku register 

manual dan spreadsheet. Sistem ini terkadang menyebabkan masalah operasional 

seperti warkah yang hilang, terselip atau bahkan tidak terlacak. Proses secara 

manual kerap dianggap rumit dan memakan waktu yang lama serta cenderung 

adanya maladministrasi dalam pelaksanaannya. Menanggapi hal ini, penerapan 

sistem informasi tidak hanya sekedar bentuk kemajuan teknologi tetapi juga bentuk 

reformasi pelayanan untuk meningkatkan kepercayaan publik tersebut. 

 Proses pencarian dan peminjaman warkah secara manual juga seringkali 

memakan waktu lama karena petugas yang harus memeriksa arsip satu per satu 

secara teliti. Hal ini menghambat proses pelayanan pertanahan yang membutuhkan 

waktu cepat seperti proses roya, pemecahan, balik nama, hingga layanan alih media. 

Sistem peminjaman manual juga terkadang tidak memiliki kontrol yang kuat atas 

pemantauan keberadaan warkah yang keluar dari ruang arsip (Pratama et al., 2020). 

Hal ini meningkatkan risiko kehilangan dokumen permanen yang sebenarnya bisa 

diatasi dengan pembuatan sistem informasi untuk membuat salinan digital dan 

pencatatan pergerakan arsip. Sehingga, meskipun dokumen fisik rusak atau hilang, 

data historis tetap aman tersimpan di database.  

 Petugas juga terkadang harus mencari secara manual diantara tumpukan 

arsip yang terus menerus meningkat. Pekerjaan ini cenderung tidak efektif dan 

memakan waktu yang cukup lama (Guntari et al., 2020). Selain itu, dokumen juga 
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menjadi sangat rentan akan kerusakan atau kehilangan. Faktor semacam hujan, 

hama, bencana alam hingga hal sekecil kelalaian manusia juga menjadi tantangan 

tersendiri.Kesulitan untuk memantau status warkah juga menjadi tantangan dalam 

sistem yang masih manual semacam ini. Terkadang, pencatatan siapa yang 

meminjam, kapan dipinjam dan apakah warkah sudah tersedia di lemari cenderung 

tidak terekam dengan baik sehingga membuat keberadaan dokumen yang tidak 

pasti. (Arisman Ismail & Agus Purwanto, 2025). Kementerian ATR/BPN sendiri 

sudah memiliki sebuah aplikasi validasi dan manajemen dokumen pertanahan 

menuju dokumen elektronik melalui layanan Alih Media dengan nama SITATA. 

Namun, dalam pelaksanaanya, SITATA tidak dapat mengakomodasi masalah 

warkah yang hilang, terselip, atau bahkan tidak terlacak. SITATA hanya terbatas 

pada kegiatan validasi, pengecekan, dan tampilan dokumen tersebut tanpa 

mengetahui lokasi ataupun log peminjaman atau mobilisasi suatu dokumen. 

 Salah satu solusi yang dapat menjadi alternatif penyelesaian masalah 

tersebut adalah membuat suatu sistem informasi yang nantinya akan mengubah 

proses manual menjadi sistem digital yang terotomatisasi. Pemanfaatan sistem 

informasi ini juga memungkinkan akan dampak positif yang cukup besar. 

Pencatatan digital dapat menimalisir kesalahan penulisan dan apabila terjadi 

kesalahan di kemudian hari, perbaikan dapat dilakukan dengan mudah dan dalam 

waktu singkat. Proses digitalisasi juga meningkatkan keamanan dan kemudahan 

dalam hal pelacakan. Dengan digitalisasi, ketakutan akan dokumen fisik yang rusak 

atau hilang dapat dihindari karena seluruh dokumen sudah direkam dan di-scan 

sehingga hanya perlu memegang dalam bentuk soft copy. Dokumen yang 

meminimalisir medium fisik dalam pengoperasiannya juga memudahkan dalam hal 

transaksi peminjaman dan pengembalian lengkap dengan waktu dan identitas 

peminjam dan mampu dilacak secara real time dan transparan dalam waktu singkat. 

(Wirakusuma et al., 2021).  

 Sistem informasi juga diharapkan mampu mengelola arsip lebih jelas dan 

diandalkan. Kurangnya transparansi juga salah satu penyebab kelalaian dalam 

peminjaman dokumen yang berujung pada menghambat pekerjaan pegawai yang 

memerlukan warkah. Dengan sistem digital, jejak audit yang jelas untuk transaksi 
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peminjaman dan pengembalian dapat meminimalisir dokumen “terselip” atau tidak 

kembali ke tempatnya. (Arisman Ismail & Agus Purwanto, 2025). 

 

B. Rumusan Masalah 

 Di Kantor Pertanahan Kota Yogyakarta, pengelolaan warkah masih 

dilakukan secara konvesional. Penyimpanan, pencarian hingga peminjaman warkah 

masih dilakukan secara manual baik dengan buku bon ataupun dengan spreadsheet 

sederhana. Intensitas peminjaman warkah yang cukup besar terkhususnya di Kantor 

Pertanahan Kota Yogyakarta tidak terakomodasi dengan baik dalam hal alur 

peminjaman. Sehingga hal semacam ini menyebabkan warkah sering terselip atau 

tidak dapat terlacak posisinya apakah masih dipinjam atau sudah tersedia di 

ruangan. Sehingga,  dapat dirumuskan suatu rumusan masalah berupa :  

1. Bagaimana model perancangan sistem informasi manajemen warkah dapat 

dihasilkan dengan menggunakan pendekatan Prototyping ? 

2. Bagaimana hasil implementasi sistem informasi ditinjau dari aspek fungsionalitas 

dengan Blackbox Testing dan aspek penerimaan pengguna dengan Evaluasi Sistem 

berdasarkan ISO 25010? 

 

C. Tujuan Penelitian  

 Sebagaimana rumusan masalah menjadi acuan penulis terkait masalah serta 

rancang bangun sistem informasinya, maka dapat merumuskan tujuan dari 

penelitian ini :  

1. Menghasilkan model perancangan sistem informasi manajemen warkah disertai 

pemodelan proses bisnisnya dan perancangan basis datanya sesuai dengan 

pendekatan Prototyping secara terstruktur. 

2. Mengevaluasi implementasi sistem informasi manajemen warkah serta melakukan 

pengujian sistem baik secara fungsionalitas dan penerimaan pengguna. 
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D. Manfaat Penelitian 

1. Manfaat Teoritis 

 Secara Teori, penelitian ini diharapkan memberikan manfaat dalam 

memperbanyak ilmu terkait Sistem Informasi terkhususnya dalam hal Sistem 

Informasi Pertanahan berbasis tekstual. Penelitian ini juga diharapkan 

meningkatkan pemahaman dalam proses pengembangan suatu sistem. Hasil 

evaluasi dari perancangan sistem ini juga dapat menjadi acuan untuk penelitian 

berkelanjutan dalam mengembangkan sistem informasi pertanahan yang lebih 

kompleks dalam hal manajemen administrasi pertanahan. 

 

2. Manfaat Praktis 

 Secara Praktis, Kantor Pertanahan diharapkan mendapatkan manfaat 

langsung dari penelitian ini. Implementasi sistem ini diharapkan dapat membantu 

kantor pertanahan dalam hal meningkatkan efisiensi operasional pelayanan di 

tingkat internal kantor pertanahan sebagai bentuk upaya reformasi tata kelola arsip 

yang lebih terkomputerisasi. Sistem juga diharapkan memberikan pelayanan publik 

yang lebih cepat, transparan dan akuntabel sesuai dengan transformasi digital yang 

menjadi cita-cita Kementerian Agraria dan Tata Ruan/Badan Pertanahan Nasional. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

  104 

    

BAB VI 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

A. Kesimpulan 

 Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan, dapat ditarik kesimpulan yang 

menjawab kedua rumusan masalah sekaligus menghasilkan tujuan penelitian 

yang diinginkan yakni :  

1. Pengembangan sistem informasi yang terstruktur dan sistematis melalui 

pendekatan SDLC dengan model Prototyping menghasilkan sistem yang 

fleksibel serta adaptif terhadap kebutuhan pengguna. Sistem juga mencakup 

pengelolaan data warkah, pengaturan metadata, pencatatan peminjaman 

hingga fitur notifkasi dan akses kontrol sesuai dengan fungsi utama seperti 

login, manajemen data, dan fitur manajerial.  

2. Hasil evaluasi sistem menggunakan Blackbox Testing juga memberikan 

hasil yang sesuai dimana seluruh modul dan aspek fungsionalitas sistem 

bekerja sebagaimana mestinya. Sementara itu, dari segi responden dengan 

pengujian standar ISO 25010, sistem memperoleh penilaian yang sangat 

baik ditunjukkan dari nilai setiap indikator yaitu Functional Suitability, 

Usability, Security, Reliability, dan Performance Efficiency yang berada 

diatas 80% dengan skor total 88,16% menjadikan sistem termasuk dalam 

kategori “Sangat Layak”. Hasil evaluasi tersebut juga menunjukkan sistem 

mampu memenuhi aspek kebutuhan pengguna baik dari segi fungsionalitas, 

kemudahan, keamanan, keandalan hingga efisiensi penggunaan. 

 

B. Saran 

  Peneliti juga berharap agar peneltian pengembangan Sistem Informasi 

Manajemen Warkah juga dapat terus dikembangkan dan dilanjutkan kedepannya 

dalam hal :   

1. Menambahkan fitur yang tidak hanya ada di sisi sistem, melainkan juga 

melibatkan sisi warkah secara fisik seperti pemindaian kode QR yang 
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terhubung langsung dengan sistem untuk proses peminjaman secara 

otomatis. 

2. Integrasi cloud untuk menjamin keamanan data dalam skala yang lebih 

besar mengingat arsip pertanahan yang cukup menumpuk di ruang arsip 

serta adanya fitur terenkripsi untuk mengantispasi kerusakan server lokal 

atau data fisik yang hilang. 

3. Adanya migrasi sistem kedalam Framework yang lebih modern dan aman 

seperti Laravel, React atupun Node.js guna stabilitas sistem yang jauh lebih 

baik serta penggunaan basis data yang lebih stabil dan mampu menampung 

volume data warkah yang sangat besar di masa depan. 
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