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ABSTRACT

The construction of Jlantah Dam as a national strategic project has
triggered land use changes and land value shifts in Tlobo and Karangsari
Villages, Jatiyoso District, Karanganyar Regency. This study describes land
value changes based on Land Value Zone (ZNT) data from 2018 and 2024, and
analyzes the spatial distribution of those changes according to land use
classification. A qualitative method with a spatial analysis approach was
applied through map overlay techniques, supported by interviews, observation,
and documentation with purposively selected key informants. The results
indicate land value increases across the majority of zones, rising from IDR
11,000/m? to IDR 532,000/m? in 2018 to IDR 51,000/m? to IDR 1,156,000/m? in
2024.

A total of 12 zones were recorded in 2018, expanding to 29 zones in
2024. Overlay analysis of the 2018 and 2024 maps produced 17 land value
change zones: 12 zones experienced increases while 5 zones declined. Non-
agricultural land, particularly residential areas, exhibited greater value
appreciation than agricultural land, especially in areas with high accessibility
and proximity to dam access roads. Conversely, zones surrounding the
inundation area or reservoir edges tended to stagnate or decline in value. This
study concludes that the influence of Jlantah Dam construction on land values
is spatially uneven and is shaped by land use type, accessibility, and distance

to infrastructure.

Keywords: land value change, Land Value Zone, land use, Jlantah Dam, spatial

analysis
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Pembangunan nasional dan daerah pada dasarnya diarahkan untuk
mendukung pertumbuhan ekonomi, memperkuat ketahanan pangan, serta
meningkatkan kualitas hidup masyarakat melalui penyediaan infrastruktur
dasar. Menurut Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012, pembangunan untuk
kepentingan umum memerlukan tanah yang pengadaannya harus dilakukan
dengan menjunjung tinggi nilai kemanusiaan, keadilan, dan demokrasi.
Pemerintah juga wajib memberikan ganti rugi yang layak dan adil kepada
masyarakat yang lahannya digunakan untuk proyek pembangunan infrastruktur.
Dalam Undang-Undang tersebut juga menegaskan bahwa pembangunan
infrastruktur tidak hanya berfokus pada hasil fisik semata, namun juga harus
memperhatikan  keseimbangan antara kepentingan pembangunan dan
kesejahteraan masyarakat.

Salah satu bentuk pembangunan infrastruktur yang strategis adalah
pembangunan bendungan, karena dapat memicu perubahan fungsi ruang dan
struktur wilayah, serta berdampak langsung pada struktur sosial ekonomi di
wilayah sekitarnya. Pembangunan infrastruktur berupa bendungan juga
termasuk dalam pembangunan untuk kepentingan umum yang secara jelas
diatur dalam Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2012, bersama dengan waduk,
irigasi, dan bangunan pengairan lainnya. Bendungan dibangun untuk
meningkatkan pengelolaan sumber daya air, terutama dalam penyediaan air
irigasi dan air baku, serta berperan penting dalam pengendalian banjir,
konservasi air, dan pengembangan peluang ekonomi. Berbagai manfaat tersebut
dapat mendorong peningkatan produktivitas pertanian dan memperluas
kesempatan ekonomi masyarakat, sehingga pembangunan bendungan sering
dianggap sebagai instrumen strategis dalam mendukung ketahanan pangan dan

peningkatan layanan dasar.



Namun pembangunan bendungan juga dapat mengubah kondisi fisik dan
tata ruang wilayah, yang kemudian menimbulkan dampak sosial dan ekonomi
bagi masyarakat sekitar, terutama yang berkaitan dengan perubahan
pemanfaatan tanah dan dinamika pertanahan. Dalam berbagai kajian sumber
daya air, bendungan diketahui dapat meningkatkan keandalan pasokan air,
sehingga memperkuat produktivitas tanah pertanian dan mendorong tumbuhnya
aktivitas ekonomi baru di wilayah sekitarnya. Meski demikian, proses
pembangunan bendungan tentu saja menyebabkan relokasi penduduk,
perubahan aksesibilitas wilayah, serta pergeseran mata pencaharian masyarakat
bagi pihak-pihak yang tanahnya menjadi objek. Keseluruhan perubahan ini
pada akhirnya akan mempengaruhi struktur dan terjadi perubahan nilai tanah di
kawasan terdampak pembangunan.

Perubahan nilai tanah merupakan salah satu dampak yang paling cepat
terlihat ketika terjadi pembangunan infrastruktur berskala besar. Dalam teori
ekonomi lahan, nilai tanah terbentuk dari beberapa faktor utama, seperti lokasi,
aksesibilitas, kegunaan (utilitas) lahan, tingkat kelangkaan, serta ekspektasi
pasar terhadap manfaat di masa depan. Menurut Ricardo (1817) melalui teori
land rent, nilai tanah akan meningkat seiring dengan meningkatnya
produktivitas dan keuntungan ekonomi dari pemanfaatan tanah tersebut.
Sementara itu, Von Thunen et al (1926) dalam teori lokasi menegaskan bahwa
aksesibilitas dan jarak terhadap pusat kegiatan ekonomi menjadi faktor penting
yang menentukan tinggi rendahnya nilai suatu lahan. Pemikiran tersebut relevan
dengan kondisi di lapangan, di mana perubahan aksesibilitas akibat
pembangunan infrastruktur sering kali menjadi faktor utama yang memengaruhi
pergeseran nilai lahan. Ketika infrastruktur baru dibangun, aksesibilitas dan
potensi pemanfaatan ruang di wilayah sekitarnya dapat meningkat, sehingga
nilai tanah di area tersebut cenderung naik. Namun, pada saat yang sama,
sebagian wilayah lain justru mengalami penurunan nilai karena adanya
pembatasan pemanfaatan ruang. Hal ini sejalan dengan pandangan Hervey
(1973) yang menyebutkan bahwa pembangunan fisik berskala besar kerap

menciptakan ketimpangan spasial ekonomi, di mana sebagian wilayah



memperoleh keuntungan lebih besar dibanding wilayah lainnya.

Fenomena tersebut juga terlihat pada kasus pembangunan Bendungan
Jlantah, di mana data empiris menunjukkan terjadinya perubahan nilai tanah
yang cukup signifikan. Situasi tersebut tampak pada wilayah terdampak
Bendungan Jlantah, khususnya di Desa Tlobo dan Desa Karangsari, Kecamatan
Jatiyoso, Kabupaten Karanganyar. Berdasarkan data Balai Besar Wilayah
Sungai Bengawan Solo (BBWSBS), (2019) dan ATR/BPN Kabupaten
Karanganyar, (2024), terdapat 1.027 bidang tanah yang dibebaskan untuk
proyek Bendungan Jlantah, dengan sebaran terdampak cukup besar di Desa
Tlobo sebanyak 416 bidang, serta Desa Karangsari sebanyak 313 bidang, yang
sebagian objek pengadaan tanah tersebut merupakan tanah kas desa (TKD).
Menurut Aziz (2025), terdapat 42 bidang tanah kas desa di Desa Tlobo dan 17
bidang tanah kas desa di Desa Karangsari yang menjadi objek pengadaan tanah
proyek bendungan.

Selain TKD, pembebasan tanah milik warga juga menunjukkan
dinamika nilai yang kuat. Menurut data ATR/BPN Kabupaten Karanganyar,
(2024) mencatat sekitar 85% bidang tanah warga telah dilakukan pembayaran
ganti rugi dari total 1.080 bidang tanah, dengan nilai yang bervariasi menurut
posisi dan penggunaan lahan. Pada awal pembebasan tanah tahun 2018 sampai
2019 bahkan terjadi polemik nilai ganti rugi, sehingga pemerintah menaikkan
nilai ganti rugi dari semula Rp100.000 menjadi sekitar Rp200.000 sampai
Rp275.000 per meter persegi, terutama untuk tanah produktif di sekitar akses
utama proyek (Wardoyo, 2019). Kondisi ini mengindikasikan adanya
perbedaan persepsi nilai antara pihak yang terdampak dan mekanisme penilaian
atau penetapan nilai ganti rugi, sekaligus mencerminkan bahwa aksesibilitas
dan produktivitas tanah menjadi faktor penting dalam penentuan nilai pada
masa transisi pembangunan.

Indikasi perubahan nilai tanah juga terlihat dari data Zona Nilai Tanah
(ZNT). Berdasarkan data BPN Karanganyar tahun 2018, rata-rata nilai tanah di
Desa Tlobo dan Desa Karangsari berkisar antara Rp150.000 hingga Rp350.000

per meter persegi, tergantung pada lokasi lahannya. Namun, menurut



pembaruan data ZNT tahun 2024, nilai tanah di wilayah non-genangan dan
sekitar akses jalan menuju proyek Bendungan Jlantah mengalami peningkatan
cukup besar, yaitu mencapai Rp450.000 hingga Rp750.000 per meter persegi.
Kenaikan ini menunjukkan bahwa pembangunan Bendungan Jlantah
kemungkinan besar telah meningkatkan nilai tanah di area yang mendapatkan
manfaat langsung dari proyek, seperti kemudahan akses dan munculnya
aktivitas ekonomi baru.

Namun menurut data tersebut kenaikan nilai pada zona tertentu belum
dapat menggambarkan perubahan nilai tanah secara utuh pada seluruh Desa
Tlobo dan Desa Karangsari. Pembangunan bendungan berpotensi menimbulkan
dampak yang tidak merata, karena sebagian lokasi dapat mengalami kenaikan
nilai akibat peningkatan aksesibilitas dan peluang usaha, sedangkan lokasi lain
seperti yang dekat dengan genangan atau sempadan berpotensi mengalami
stagnasi bahkan penurunan nilai. Perbedaan dampak ini juga sangat mungkin
dipengaruhi oleh penggunaan tanah seperti pertanian atau nonpertanian, karena
tiap penggunaan memiliki tingkat produktivitas, risiko, dan prospek ekonomi
yang berbeda. Secara umum, data yang ada sudah menunjukkan indikasi
terjadinya perubahan nilai tanah di Desa Tlobo dan Desa Karangsari, misalnya
adanya variasi nilai ganti kerugian pada tahap pengadaan tanah dan kenaikan
ZNT di area non-genangan yang dekat dengan akses proyek.

Meskipun demikian informasi tersebut masih belum menjawab dua hal
penting, yaitu belum diketahui secara pasti besaran perubahan nilai tanah
sebelum dan sesudah pembangunan Bendungan Jlantah berdasarkan ZNT, serta
belum tergambar jelas sebaran spasial perubahan nilai tanah pada wilayah yang
terdampak seperti perbedaan nilai tanah berdasarkan penggunaannya. Selain itu,
data yang tersedia cenderung menampilkan nilai pada waktu tertentu, sehingga
belum menunjukkan perubahan nilai sebagai proses spasial yang dapat
dipetakan dan dibandingkan antar periode. Berdasarkan uraian tersebut, peneliti
melakukan penelitian berjudul “Perubahan Nilai Tanah Berdasarkan
Penggunaannya sebagai Akibat Pembangunan Bendungan Jlantah pada Desa

Tlobo dan Desa Karangsari Kecamatan Jatiyoso Kabupaten Karanganyar”.



B. Rumusan Masalah

1.

Bagaimana sebaran spasial perubahan nilai tanah berdasarkan ZNT di Desa
Tlobo dan Desa Karangsari akibat pembangunan Bendungan Jlantah jika
ditinjau menurut penggunaan tanahnya?

Bagaimana pola dan faktor perubahan nilai tanah berdasarkan penggunaan

tanahnya sebagai akibat pembangunan Bendungan Jlantah?

C. Batasan Masalah

1.

Wilayah kajian dibatasi pada Desa Tlobo dan Desa Karangsari, Kecamatan
Jatiyoso, Kabupaten Karanganyar sebagai wilayah yang terdampak
pembangunan Bendungan Jlantah, kecuali wilayah yang terkena pengadaan
tanah saluran irigasi dalam kurun waktu tahun 2018 dan tahun 2024.

Nilai tanah diukur menggunakan Zona Nilai Tanah (ZNT) sebagai indikator
nilai tanah serta faktor penurunan nilai karena kesenjangan antara nilai
administrasi ZNT dan harga pasar aktual akibat pendetailan peta ZNT.
Analisis spasial difokuskan pada pemetaan perubahan nilai tanah melalui
overlay peta ZNT tahun 2018 dan tahun 2024, serta keterkaitannya dengan
penggunaan lahan.

Klasifikasi penggunaan tanah di Desa Tlobo dan Desa Karangsari dalam
penelitian ini disesuaikan dengan fungsi ruang yang diatur dalam Peraturan
Daerah Kabupaten Karanganyar Nomor 19 Tahun 2019 tentang Perubahan
atas Peraturan Daerah Kabupaten Karanganyar Nomor 1 Tahun 2013 tentang
Rencana Tata Ruang Wilayah Kabupaten Karanganyar Tahun 2013-2032.
Sehingga analisis penggunaan tanah dikelompokkan menjadi dua kategori
yaitu pertanian yang terdiri dari kebun atau perkebunan, sawah irigasi,
semak belukar, tegalan atau ladang, dan untuk nonpertanian jenis

penggunaannya permukiman.

D. Tujuan Penelitian

1.

Menganalisis dan memetakan sebaran spasial perubahan nilai tanah berbasis
ZNT di Desa Tlobo dan Desa Karangsari akibat pembangunan Bendungan

Jlantah, serta melihat perbedaannya menurut penggunaannya.



2. Mengetahui pola dan faktor dalam perubahan nilai tanah berdasarkan

penggunaannya sebagai akibat pembangunan Bendungan Jlantah.

E. Manfaat Penelitian

1. Manfaat Teoritis (Akademik)

a.

Memberikan bukti empiris tentang perubahan nilai tanah akibat
pembangunan infrastruktur bendungan dengan menggunakan ZNT
sebagai indikator nilai tanah.

Menambah referensi kajian pertanahan atau spasial mengenai pola

perubahan nilai tanah menurut penggunaannya.

2. Manfaat Praktis

a.

Bagi pemerintah daerah dan instansi pertanahan (BPN)

Penelitian ini diharapkan menjadi masukan untuk memahami
area yang mengalami kenaikan/penurunan nilai tanah berbasis ZNT,
sebagai bahan pertimbangan pembaruan informasi nilai tanah dan
pengelolaan ruang pasca pembangunan.

Bagi pemerintah desa atau masyarakat

Sebagai bentuk gambaran yang lebih jelas mengenai pola
perubahan nilai tanah di wilayahnya sehingga dapat membantu proses
komunikasi dan pengambilan keputusan terkait pemanfaatan lahan.
Bagi peneliti selanjutnya

Supaya menjadi rujukan metode dan hasil awal untuk studi

serupa pada pembangunan infrastruktur sumber daya air di wilayah lain.



BAB VII
PENUTUP

A. Kesimpulan
Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan mengenai perubahan nilai
tanah berdasarkan penggunaannya sebagai akibat pembangunan Bendungan
Jlantah pada Desa Tlobo dan Desa Karangsari, Kecamatan Jatiyoso, Kabupaten

Karanganyar, dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut:

1. Sebaran Spasial Perubahan Nilai Tanah Menurut Penggunaan Tanah
Sebaran spasial perubahan nilai tanah menunjukkan bahwa
perubahan tersebut tidak terjadi secara merata. Hasil overlay peta perubahan
nilai tanah dan peta penggunaan tanah memperlihatkan bahwa tanah
nonpertanian, khususnya permukiman, mengalami kenaikan nilai yang
lebih besar dibandingkan tanah pertanian. Sementara itu, sebagian zona
yang berada dekat genangan, sempadan waduk, atau mengalami
pembatasan pemanfaatan ruang justru cenderung mengalami stagnasi
bahkan penurunan nilai tanah. Dengan demikian, perubahan nilai tanah pada
wilayah penelitian dipengaruhi oleh interaksi antara pembangunan
Bendungan Jlantah, perubahan penggunaan tanah, dan kondisi aksesibilitas

wilayah.

2. Pola dan Faktor Perubahan Nilai Tanah Berdasarkan Penggunaannya
perubahan nilai tanah akibat pembangunan Bendungan Jlantah
dipengaruhi oleh penggunaan tanah, aksesibilitas, dan posisi spasial
terhadap infrastruktur serta area genangan. Nilai tanah cenderung
meningkat pada lahan yang memiliki akses lebih baik dan pada penggunaan
nonpertanian, sedangkan penurunan nilai terjadi pada zona yang terdampak

pembatasan pemanfaatan ruang atau pendetailan ZNT.
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B. Saran
Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, peneliti
menyampaikan beberapa saran sebagai berikut:
1. Bagi ATR/BPN Kabupaten Karanganyar
Disarankan untuk memperbarui data ZNT secara berkala, khususnya
di kawasan yang terdampak pembangunan infrastruktur besar, agar data
nilai tanah tetap mencerminkan kondisi nyata di lapangan dan dapat menjadi
acuan yang akurat dalam penilaian tanah dan penetapan ganti rugi.
2. Bagi Pemerintah Daerah Kabupaten Karanganyar
Pemerintah daerah perlu menyusun kebijakan tata ruang yang
memperhatikan ketimpangan nilai tanah pascapembangunan, terutama
untuk melindungi kawasan yang mengalami penurunan nilai di sekitar zona
genangan dan sempadan waduk.
3. Bagi Pemerintah Desa Tlobo dan Desa Karangsari
Pemerintah desa disarankan memanfaatkan informasi perubahan
nilai tanah ini sebagai dasar pengelolaan Tanah Kas Desa (TKD), termasuk
dalam proses penentuan tanah pengganti dan pengembangan ekonomi desa.
4. Bagi Masyarakat Pemilik Tanah
Masyarakat diharapkan memahami data ZNT di wilayahnya sebagai
referensi dalam kegiatan jual beli atau pemanfaatan lahan agar keputusan
yang diambil lebih tepat dan menguntungkan.
5. Bagi Peneliti Selanjutnya
Peneliti berikutnya disarankan untuk melengkapi analisis dengan
data transaksi pasar tanah yang nyata, memperluas cakupan wilayah ke
seluruh desa terdampak Bendungan Jlantah, serta menambahkan variabel
jarak terhadap genangan dan aksesibilitas jalan sebagai faktor penjelas yang

lebih terukur.
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