ANALISIS PERUBAHAN ZONA NILAI TANAH TAHUN 2019-2025
AKIBAT PEMBANGUNAN PAHLAWAN STREET CENTER
KOTA MADIUN

SKRIPSI

Diajukan sebagai Salah Satu Syarat untuk Memperoleh Sebutan Sarjana Terapan

di Bidang Pertanahan pada Program Studi Diploma IV Pertanahan

Disusun Oleh :

MUHAMMAD FAUZAN HERVIANDA

NIT. 22314159

KEMENTERIAN AGRARIA DAN TATA RUANG/
BADAN PERTANAHAN NASIONAL
POLITEKNIK AGRARIA STPN
2026



ABSTRACT

The development of Pahlawan Street Center (PSC) in Madiun City created a new
public space, tourism attraction, and urban commercial corridor. This study
analyzes changes in Land Value Zones from 2019 to 2025 around PSC and explains
the role of PSC development in those changes. The research used a sequential
explanatory mixed method with a spatial approach. Quantitative analysis was
conducted through buffering within 500 m of PSC, overlaying and intersecting the
2019 and 2025 Land Value Zone maps, and calculating percentage changes in land
value. Qualitative analysis used field observation, document study, and interviews
with government agencies, local officials, business actors, landowners, and
residents. The results show that the study area had 9 zones in 2019, with land values
ranging from Rp1,141,000/m2 to Rp5,279,000/m2. In 2025, the number increased
to 83 zones, with values ranging from Rp552,000/m2 to Rp13,945,000/m2. Overlay
analysis produced 142 change units; 77 increased and 65 decreased. The highest
increase reached 1,122.17%, while the largest decrease reached 87.16%. PSC
encouraged changes through accessibility, environmental quality, supporting
facilities, branding, economic activity, and property utilization, but its effects were

uneven across Zones.
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BAB |
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang
Manusia memiliki kebutuhan dasar yaitu ruang. Ruang dibutuhkan untuk

menjalankan aktivitas hidupnya seperti membangun tempat tinggal, berlindung,
bekerja, bercocok tanam, bersosial. Kegiatan yang membutuhkan tanah,
sebagian besar akan melakukan perubahan penggunaan tanah dari kondisi awal
karena perlunya pembangunan (Dyah dkk., 2017). Jika dicermati, ketersediaan
tanah sebenarnya relatif tetap sementara kebutuhan tanah terus meningkat
menyesuaikan kebutuhan aktifitas manusia (Lestari, 2020). Selain itu,
peningkatan kebutuhan akan tanah juga dipicu oleh pertambahan penduduk.
Akibat dari persaingan kebutuhan tanah serta ketersediaan tanah yang terbatas,
maka akan terjadi kenaikan nilai tanah yang pesat (Hasyim dkk., 2020).

Besar nilai dan harga tanah dapat dilihat dari berbagai sudut pandang, salah
satunya dari Zona Nilai Tanah atau juga disebut ZNT dari kementerian
ATR/BPN. Menurut Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/ Badan
Pertanahan Nasional Nomor 8 tahun 2015 tentang Organisasi dan Tata Kerja
Kementerian Agrarian dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional, disebutkan
bahwa Direktorat Penilaian Tanah bertugas melakukan perumusan, pelaksanaan,
perumusan norma dibidang penilaian tanah tersebut. Kemudian pada unit kerja
dibawahnya yaitu Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional diatur mengenai
tugas dan fungsinya di dalam Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/ Badan
Pertanahan Nasional Nomor 38 tahun 2016. Disebutkan dalam pasal 24 ayat (3)
bahwa tugas yang berhubungan dengan penilaian tanah dan ZNT dilaksanakan
oleh seksi peniliaian tanah. Zona Nilai Tanah (ZNT) merupakan dasar penilaian
harga tanah yang digunakan oleh Badan Pertanahan Nasional (H. Narindra,
2019).

Dapat dikatakan dalam kurun waktu tertentu nilai tanah mengalami
perubahan meskipun sebagaian besar mengalami peningkatan. Namun

perubahan penurunan nilai tanah tetap perlu di perhatikan. Mengingat perubahan



nilai tanah bersifat dinamis setiap tahunnya, maka seharusnya Kementerian
ATR/BPN dapat melihat perubahan nilai tersebut dengan kegiatan pembaruan
ZNT yang dilakukan sesuai dengan tugasnya. Banyak faktor yang dapat
mempengaruhi penurunan nilai tanah. Beberapa faktor tersebut adalah daerah
rawan bencana dan daerah konflik. Pasca gempa 27 Mei 2006 terjadi penurunan
harga tanah di Kecamatan Imogiri, Kabupaten Bantul dikarenakan daerah
tersebut merupakan pusat gempa (Wibisono, 2009). Selain itu di wilayah
Kecamatan Poso, Kabupaten Poso banyak terjadi transaksi jual beli tanah
dengan nilai yang tidak semestinya dikarenakan kesepakatan ynag cukup murah.
Hal ini dikarenakan konflik agama yang terjadi sehingga pengungsi masih takut
untuk kembali oleh karena itu pengungsi memilih menjual tanahnya (Tachsiabe,
2011).

Analisis perubahan ZNT menjadi relevan untuk perencanaan Kkota.
Analisis tersebut dapat dijadikan sebagai alat evaluasi keefektivitasan
perencanan pembangunan kota. Perencanaan dan desain perkotaan memainkan
peran yang lebih signifikan dalam membentuk dinamika nilai tanah (Abdulla &
Ibrahim, 2023). Bukan hanya pemerintah saja yang berperan sebagai penentu
variasi nilai tanah suatu wilayah, melainkan masyarakat juga ikut berperan andil.
Penjelasan variasi nilai tanah yang lebih tinggi tingkatannya adalah ketika hasil
variasi nilai tanah bermanfaat untuk meningkatkan keterlibatan masyarakat

dalam proses penilaian dan proses perencanaan kotanya (Pettit, 2020).

Manfaat tanah untuk berbagai kebutuhan manusia membuat tanah menjadi
komoditi yang diperlukan untuk investasi suatu kota atau kabupaten. Hal ini
dikarenakan dapat menghasilkan keuntungan yang besar dari berinvestasi pada
tanah(Swandana, 2016). Menurut (Riyanto, 2021), Hal yang perlu diperhatikan
yaitu faktor lokasi seperti akses menuju fasilitas umum, seperti pusat
perbelanjaan akan sangat mempengaruhi nilai pada properti. Pembangunan
infrastruktur juga menjadi salah satu pendorong utama dalam perkembangan

ekonomi suatu daerah. Oleh karena itu, Pemerintah Kota Madiun melakukan



perencanaan dalam hal penataan ruang yang ditunjukkan banyaknya proyek
pembangunan infrastruktur (Diskominfo, 2025).

Kota Madiun merupakan kota yang terletak di Provinsi Jawa Timur. Letak
yang strategis berada di bagian barat Provinsi Jawa Timur menjadikan Kota
Madiun sebagai kota transit dan menjadi perlintasan utama transportasi darat.
Menurut data BPS, wilayah administratif kota ini tidak terlalu luas dibanding
wilayah kota lain yaitu 33,23 Km2. Terbagi menjadi 3 Kecamatan yaitu
Kecamatan Manguharjo, Kecamatan Taman dan Kecamatan Kartoharjo.
Pertumbuhan ekonomi kota madiun pada tahun 2024 mencapai 5,73 % yang
mengantarkan peringkat teratas dibanding wilayah sekitarnya (Badan Pusat
Statistik, 2025). Oleh karena potensi serta perannya sebagai pusat perdagangan,
jasa dan industri di Jawa Timur bagian barat, menurut Peraturan Daerah No.5
Tahun 2009 tentang Rencana Pembangunan Jangka Panjang Kota Madiun
bahwa Kota Madiun dijadikan sebagai wilayah hinterland dan pusat ekonomi
untuk daerah jawa timur bagian barat dalam Rencana Tata Ruang dan Wilayah.
Untuk menunjang pengembangan wilayah hinterland ini, Kota Madiun berusaha
membangun infrastruktur yang mendukung aktifitas masyarakat yang selaras
dengan sektor ekonomi unggulan daerah yang adaptif terhadap perubahan. Salah
satu pembangunan infrastruktur yang menjadi perhatian adalah Pahlawan Street
Center yang berlokasi di Kelurahan Pangongangan Kecamatan Manguharjo dan

Kelurahan Kartoharjo Kecamatan Kartoharjo.

Menurut (Aprilia dkk., 2024) , Pahlawan Street Center adalah salah satu
proyek pembangunan strategis yang bertujuan untuk memperbaiki infrastruktur
kota sekaligus menjadi daya tarik wisata lokal dan pusat ekonomi baru di Kota
Madiun. Pahlawan Street Center merupakan kawasan yang dibangun di sebagian
dan sekitar jalan pahlawan yang melewati Kelurahan Pangongangan Kecamatan
Manguharjo dan Kelurahan Kartoharjo Kecamatan Kartoharjo. Kelurahan
Pangongangan Kecamatan Manguharjo memiliki Luas 0,61 Km? dan Kelurahan
Katoharjo, Kecamatan Kartoharjo memliki luas 0,94 Km?. Meskipun memilik

luas wilayah relatif kecil namun rencana pembangunan di kedua kelurahan



tersebut cukup masif. Kelurahan Pangongangan, Kecamatan Manguharjo dan
Kelurahan Kartoharjo Kecamatan Kartoharjo ini memiliki lokasi yang strategis,
ditandai dengan pusat pelayanan kota serta kawasan perdagangan barang dan
jasa yang banyak di wilayah tersebut. Dengan potensi yang dimiliki, seluruh
elemen akan mendukung dan berperan aktif dalam perencanaan pembangunan
Kota Madiun.

Pahlawan Street Center adalah sebuah kawasan yang berlokasi di Jalan
Pahlawan dimana tempat ini menjadi pusat dari Kota Madiun. Pahlawan Street
Center biasa disingkat PSC ini dibangun pada tahun 2019. Kawasan ini
sebelumnya merupakan lahan kosong serta saluran air kotor yang tidak banyak
berfungsi. Melalui penataan yang baik, Pahlawan Street Center (PSC) menjadi
salah satu destinasi wisata yang berkembang cukup signifikan dan menarik
banyak pengunjung. Perubahan penggunaan dan pemanfaatan lahan akan
memberikan konsekuensi pada kenaikan harga lahan terutama kawasan
produktif yang akan lebih berdampak dalam kenaikan harga lahan (Baari &
Haryanto, 2015). Berdasarkan hasil BPS Kota Madiun, pembangunan Pahlawan
Street Center menghabiskan anggaran Rp 12 miliar. Sedangkan menurut
Walikota Kota Madiun Dr. Maidi, Pendapatan Asli Daerah (PAD) yang
diperoleh Pemerintah Kota Madiun 2025 melampaui target yaitu 148 miliar dari
target 147 miliar (Arga, 2025). Penataan Kota Madiun ini ada korelasinya

dengan pendapatan daerah dan pertumbuhan ekonomi (Susanto dkk., 2024).

Tujuan dibangun kawasan Pahlawan Street Center ini sesuai dengan
Peraturan Daerah kota Madiun Nomor 6 Tahun 2011 tentang Tata Ruang
Wilayah Kota Madiun 2010-2030, yang merupakan lahan diatas zona
perdagangan. Hal ini diperkuat dengan melihat keberadaan berbagai pusat
perbelanjaan di sekitarnya. Kawasan Pahlawan Street Center dapat menjadi
potensi yang berdampak langsung pada perekonomian masyarakat(Riyanto,
2021). Pembangunan pusat komersil memberikan dampak pada meningkatnya
nilai tanah di sekitarnya di karenakan potensi lahan sekitar dapat mendukung

kegiatan komersil (Sutaryono, 2016). Adanya pusat perbelanjaan sebagai pusat



perekonomian dapat mempengaruhi laju pengembangan daerah di sekitarnya.
Sekitar pusat perbelanjaan akan mengalami kenaikan jumlah penduduk, jumlah
rumah, jumlah toko dan jumlah industri yang tentunya akan mempengaruhi laju

peningkatan nilai tanah (Sari, 2011).

Berdasarkan buku 3 masterplan smart city Kota Madiun, pembangunan
Pahlawan Street Center termasuk didalam strategi smart branding Kota Madiun.
Menurut model smart city yang dikembangkan oleh Citiasia Center for Smart
Nation (CCSN), tujuan dari Smart branding sendiri mampu menarik partisipasi
masyarakat, pelaku bisnis dan Investor. Bisa dilihat pada tabel 1.1. Langkah
yang diambil oleh kota madiun dari smart branding ini belum ada strategi

memasarkan investasi tanah dilihat dari peningkatan nilai tanah di sekitar

pembangunan.
Tabel 1.1 Strategi smart branding
Sasaran 1 KPI
Bl. Membangun dan mengembangkan destinasl % peningkatan kunjungan wisatawan
wisata yang layak bagi wisatawan (destination) Strategi

Sasaran 2
B2, Membangun infrastruktur yang mendukung
kenyamanan wisatawan

B1S1. Meningkatkan Citra Kota Pendekar

B152. Mempertahankan Kearifan Budaya Lokal
B153. Meningkatkan Kualitas Dastinasi Wisata Khas
Madiun

KPI

Indeks Kepuasan Pengunjung (IKP)

Strategi

B251. Meningkatkan Kemudahan Akses Potensi
Wisata

B3451., Meningkatkan Ekosistem Budaya Parlwisata

Sasaran 3
B3. Membangun budaya yang ramah kepada
pengunjung

Sasarand

B4, Membuat komunlkasi yang tepat melalul
kegiatan IMC untuk menkomunikasikan destination
tourism yang ada di kota Madiun dengan berbagal
media yang dibutuhkan

KPI

Indeks Kepuasan Pengunjung (IKP)

Strategi

B34S1. Meningkatkan Ekosistem Budaya Parivisata

KPI

% Pertumbuhan Sektor Perdagangan
Strategi
B34S51 Meningkatkan Ekosistem Budaya Parlwisata

Sasaran 5

BS. Membangun dan memasarkan produk dan jasa
Industel kreatit

Sasaran 6

B, Mewujudkan penataan kemball wajah kota yang
menonjotkan nilal arsitektur yang mencerminkan
nital-ndlal  daerah  dan mengikut!  dginamika
modeinisas! vang menginglnkan sebuah tata ruang
dan tata witayah kota yang Indah, bersih, rapl, dan
kualitas  arsitektur

membanggakan  dengan

Derkelas intermnasional

KPI

Tingkat keterbukaan kebijakan publik
Strategl

B4S1. Mengembangkan Industr) Kreatif
KPi

Indeks Kepuasan Masyarakat

Strategl

B551. Mempercantik Wajah Kota

B Sumber: Buku 3 Masterplan Smart City 2019-2024 Kota Madiun



Selain itu menurut (Pamartha, 2022), pada pembangunan kawasan
Pahlawan Street Center tidak berpengaruh terhadap nilai tanah kosong di Kota
Madiun. Dalam penelitian tersebut, saudara peneliti mengambil data transaksi
jual beli bidang tanah yang diolah sehingga data terekstraksi menjadi tanah
kosong. Lalu dibandingkan nilai tanah sebelum dan sesudah pembangunan
Pahlawan Street Center. Penelitian menunjukkan perbedaan nilai tanah sebelum
dan sesudah pembangunan tidak terlalu signifikan. Kenaikan ditunjukkan hanya
sebesar 5,11 %. Tidak adanya pengaruh pembangunan Pahlawan Street Center
terhadap nilai tanah kosong ini menunjukkan iklim investasi properti setelah
pembangunan Pahlawan Street Center tidak berkembang cukup signifikan.

Dari uraian diatas terlihat kurangnya penelitian mengenai perubahan nilai
tanah yang terjadi akibat pembangunan Pahlawan Street Center. Oleh karena itu,
penting untuk dianalisis lebih dalam tentang perubahan nilai tanah dari sudut
pandang ZNT secara komprehensif demi tercapainya tujuan pembangunan
infrastruktur dan tata ruang. Menurut penelitian oleh(Koch dkk., 2009) nilai
tanah menjadi indikator yang sangat penting guna memprediksi arah

pembangunan kota di masa depan.

Perencanaan yang tepat dalam pembangunan infrastruktur dapat
meningkatkan nilai tanah secara signifikan, namun memerlukan analisis yang
cermat untuk memaksimalkan manfaat ekonomi dan sosial. Oleh karena itu,
penelitian ini bertujuan untuk melakukan Analisis Perubahan Zona Nilai
Tanah Tahun 2019-2025 Akibat Pembangunan Pahlawan Street Center
Kota Madiun. Dengan memahami dinamika perubahan ini, diharapkan dapat
memberikan wawasan yang berguna bagi perancanaan kota dan pengembangan

kebijakan yang lebih baik di masa depan.
. Perumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang di atas, kajian dalam penelitian ini berfokus
pada perubahan ZNT akibat pembangunan Pahlawan Street Center Kota
Madiun. Untuk mengetahui perubahan ZNT yang terjadi maka dilakukan kajian

terhadap rentang tahun tertentu serta kajian perubahan yang terjadi disekitar



pembangunan Pahlawan Street Center. Untuk membantu dalam memperjelas

kondisi yang akan diteliti, maka peneliti merumuskan beberapa permasalahan

sebagai berikut:

1. Bagaimana perubahan Zona Nilai Tanah pada tahun 2019 dan 2025 di sekitar
kawasan Pahlawan Street Center (PSC) Kota Madiun?

2. Bagaimana Peran Pembangunan Kawasan Pahlawan Street Center dalam
perubahan Zona Nilai Tanah di wilayah sekitar kawasan Pahlawan Street

Center Kota Madiun?
C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian
1. Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah diatas, penelitian ini bertujuan untuk:

a. Mengetahui perubahan Zona Nilai Tanah tahun 2019 sampai 2025 di
sekitar kawasan Pahlawan Street Center (PSC) Kota Madiun

b. Mengetahui peran pembangunan kawasan Pahlawan Street Center dalam
perubahan Zona Nilai Tanah tahun 2019 sampai 2025 di sekitar kawasan
Pahlawan Street Center (PSC) Kota Madiun

2. Kegunaan Penelitian

Hasil penelitian yang akan dilaksanakan diharapkan dapat memberi
kegunaan antara lain:

a. Akademik, penilitian ini dapat menambah ilmu dan wawasan mengenai
perubahan Zona Nilai Tanah akibat suatu proyek pembangunan kepada
penulis maupun pembaca, serta menjadi bahan referensi dalam penelitian
selanjutnya

b. Praktis, penelitian ini dapat dijadikan bahan untuk merencanakan dalam
membantu masyarakat kaitannya dengan cara mengantisipasi dampak
yang tidak baik di masa depan.

¢. Umum, penelitian ini dapat memberikan gambaran mengenai perubahan
nilai tanah yang terjadi akibat pembangunan Pahlawan Street Centre

(PSC), serta sebagai masukan bagi pemerintah daerah setempat dalam



perencanaan tata kota dan pembangunan yang lebih baik lagi di masa

depan.



BAB VI
KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan
Berdasarkan hasil penelitian mengenai Analisis Perubahan Zona Nilai

Tanah Tahun 2019-2025 Akibat Pembangunan Pahlawan Street Center Kota

Madiun, dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut:

1. Perubahan Zona Nilai Tanah 2019-2025 di Sekitar Kawasan Pahlawan Street
Center.
a. ZNT sekitar kawasan Pahlawan Street Center pada tahun 2019 didominasi

oleh zona dengan nilai tanah menengah hingga tinggi dengan rentang nilai
Rp1.141.000 sampai Rp5.279.000. Tanpa kehadiran kelas nilai terendah
menunjukkan bahwa lokasi ini termasuk kawasan dengan nilai tanah relatif
mahal di Kota Madiun. Sebaran nilai zona yang didominasi kelas atas
mencerminkan tingginya daya tarik lokasi, aksesbilitas, serta manfaat
ekonomi yang diperoleh. Dominasi kelas nilai tinggi juga
mengindikasikan bahwa mekanisme pasar tanah di lokasi ini berjalan aktif
dan kompetitif.

b. Pada tahun 2025, kondisi Zona Nilai Tanah di sekitar kawasan Pahlawan
Street Center memiliki 83 zona dengan rentang nilai yang jauh lebih lebar.
Rentang nilai zona dari Rp552.000 hingga Rp13.945.000 yang
menunjukkan semakin tingginya variasi dan dinamika nilai tanah. Nilai
tertinggi berada di kawasan PSC, sementara nilai terendah berada di area
sekitar Bengawan Madiun. Selain itu, pembaruan ZNT menyebabkan zona
menjadi lebih rinci dan tersegmentasi berdasarkan karakteristik bidang
tanah, penggunaan lahan, dan kelas jalan. Pada ZNT tahun 2025 pola
sebaran nilai tanah semakin jelas terutama pada nilai zona tinggi yang
berada di sepanjang koridor jalan utama.

c. Perubahan Zona Nilai Tanah di sekitar kawasan PSC tidak menunjukkan
pola yang seragam. Berdasarkan hasil overlay Zona Nilai Tanah tahun
2019 dan 2025, diperoleh 142 zona perubahan. Dari jumlah tersebut, 77
zona mengalami kenaikan nilai tanah, sedangkan 65 zona lainnya

mengalami penurunan nilai tanah. Meskipun secara umum terdapat

85



kecenderungan peningkatan nilai, lonjakan signifikan hanya terjadi pada
zona-zona tertentu yang memiliki nilai strategis tinggi. Sebaliknya,
beberapa zona justru mengalami penurunan akibat faktor lokasi,
aksesbilitas dan karakteristik zona yang kurang mendukung. Selain itu
terjadi pemecahan zona yang cukup besar terutama pada zona tertentu
yang menunjukkan peningkatan detail dalam pemetaan nilai tanah
sekaligus mengindikasikan adanya dampak perkembangan kawasan

terhadap dinamika nilai tanah.

2. Peran Kawasan Pahlawan Street Center Terhadap Perubahan Zona Nilai
Tanah
a. Pembangunan Pahlawan Street Center berperan dalam mendorong

perubahan Zona Nilai Tanah di wilayah sekitarnya. Pembangunan
kawasan Pahlawan Street Center tidak hanya menghadirkan ruang publik
dan destinasi wisata buatan, namun juga mendorong peningkatan aktivitas
ekonomi, perubahan pemanfaatan properti, peningkatan kualitas
lingkungan, serta penguatan citra kawasan. Kawasan ini menjadi salah satu
pusat kegiatan baru di Kota Madiun yang menarik pengunjung, pelaku
usaha, dan investor. Faktor- faktor inilah yang menjadi sebab terjadinya
perubahan ZNT secara tidak langsung

b. Perbedaan perubahan nilai ZNT di setiap zona disebabkan oleh variasi
indeks nilai tanah yang mencerminkan perbedaan tingkat kemahalan
berdasarkan faktor ekonomi keruangan. Perbedaan tersebut dipengaruhi
oleh beberapa aspek utama seperti, jarak terhadap PSC sebagai pusat
aktivitas ekonomi, kelas jalan yang memengaruhi aksesbilitas dan
visibilitas, kedekatan dengan pusat-pusat kegiatan. Selain itu, kebijakan
peruntukan ruang lahan juga menjadi faktor penting. Kawasan yang
didominasi perdaganan dan jasa memiliki nilai lebih tinggi dibandingkan
kawasan permukiman dengan keterbatasan lahan dan akses. Dengan
demikian, perbedaan karakteristik keruangan dan fungsi lahan pada tiap
zona menyebabkan perubahan nilai ZNT yang tidak merata antar zona.
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c. Pembangunan Pahlawan Street Center berperan sebagai pendorong
perubahan Zona Nilai Tanah di sekitarnya melalui efek multiplier yang
dihasilkan. PSC tidak hanya meningkatkan daya tarik kawasan sebagai
pusat kegiatan dan destinasi wisata buatan, tetapi juga mendorong
perubahan aksesbilitas, penataan ruang, serta peningkatan fasilitas.
Kondisi ini memicu peningkatan aktivitas ekonomi, perdagangan dan
investasi, sehingga menciptakan nilai tambah pada lahan di sekitarnya.
Selain itu, konsentrasi kegiatan perdagangan dan jasa di kawasan PSC
memperkuat efek aglomerasi yang meningkatkan produktivitas dan daya
tarik lokasi. Secara keseluruhan, pembangunan PSC menjadi kawasan
sekitarnya lebih strategis dan bernilai tinggi yang tercermin dalam
perubahan ZNT.

B. Saran
Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, terdapat beberapa saran

yang dapat diberikan sebagai berikut:

1. Untuk dapat menggambarkan lebih detail pasar tanah Kota Madiun serta lebih
mempresentasikan dengan kondisi di lapangan perlunya pengembangan
informasi nilai tanah hingga tingkat bidang (parcel based). Pendekatan
berbasis zona yang selama ini digunakan masih memiliki keterbatasan dalam
menangkap variasi nilai pada skala mikro, terutama pada kawasan dengan
dinamika tinggi dan karakteristik lahan yang beragam. Oleh karena itu,
penyusunan nilai tanah berbasis bidang diharapkan dapat segera dibentuk dan
dijadikan referensi karena lebih akurat, konsisten, dan komprehensif sehingga
dapat mendukung pengambilan kebijakan yang lebih tepat sasaran.

2. Untuk meningkatkan peran pembangunan Pahlawan Street Center perlunya
diarahkan agar memberikan dampak yang lebih luas dan berkelanjutan
terhadap pasar tanah. Hal ini dapat dilakukan melalui penguatan keterkaitan
antara kawasan wisata dengan sektor ekonomi disekitarnya dan pemerataan
pengembangan wilayah agar tidak terjadi konsentrasi nilai tanah pada titik

tertentu.
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