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ABSTRACT 

 

This study examines the digital transformation of land record (warkah) 

management at the Bekasi Regency Land Office through the implementation of the 

Land Record Management Information System (SIMAWAR). Employing a qualitative 

case study approach, this research analyzes the transformation process using Kotter's 

8-Step Change Model and assesses employee acceptance using the Technology 

Acceptance Model (TAM). Data were collected through in-depth interviews, non 

participatory observation, and documentation.  

Findings indicate that all eight stages of Kotter's model were implemented, from 

building a sense of urgency driven by inefficiencies of the manual system and national 

digitalization policy to institutionalizing SIMAWAR as a permanent organizational 

practice. Employees demonstrated high levels of acceptance across both TAM 

constructs: perceived usefulness (accelerating retrieval, improving performance) and 

perceived ease of use (intuitive interface, rapid mastery). The study concludes that 

successful digital transformation in public land administration requires structured 

change management rather than technology adoption alone 

Keywords: digital transformation, Kotter's 8-Step Change Model, land records, 

SIMAWAR, Technology Acceptance Model
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Perkembangan teknologi informasi mendorong perubahan signifikan dalam 

penyelenggaraan layanan publik di Indonesia. Pemerintah dituntut melakukan 

akselerasi transformasi digital sebagaimana tercermin dalam RPJMN 2020–2024 

dan program Sistem Pemerintahan Berbasis Elektronik (SPBE). Digitalisasi 

bahkan disebut sebagai syarat utama keberhasilan reformasi birokrasi karena 

memungkinkan tata kelola pemerintahan yang efektif, efisien, dan akuntabel 

(Adinata et al., 2024). 

Sektor pertanahan memegang peran strategis dalam mendukung 

pembangunan nasional melalui jaminan kepastian hukum hak atas tanah dan 

pengelolaan data spasial yang akurat. Tanah merupakan aset penting yang menjadi 

dasar kehidupan sosial, ekonomi, dan politik di Indonesia, sehingga 

pengelolaannya menuntut sistem administrasi yang kredibel dan efisien 

(Meiliyana, 2020) . Namun, pengelolaan berbasis sistem manual yang masih 

berlangsung rentan terhadap kesalahan, kehilangan, dan manipulasi data terutama 

seiring meningkatnya volume data akibat program Pendaftaran Tanah Sistematis 

Lengkap (PTSL). Merespons hal ini, Kementerian ATR/BPN mengembangkan 

berbagai inisiatif digitalisasi seperti Komputerisasi Kantor Pertanahan (KKP) dan 

Geo-KKP. 

Transformasi digital dalam organisasi publik tidak sesederhana adopsi 

teknologi. Proses ini mencakup restrukturisasi proses bisnis, perubahan budaya 

organisasi, dan adaptasi sumber daya manusia (Vial, 2021). Sektor publik memiliki 

kompleksitas yang lebih tinggi dibandingkan sektor swasta karena melibatkan 

regulasi ketat, hierarki organisasi yang kaku, dan ekspektasi akuntabilitas yang 

lebih besar (Mergel et al., 2019). Tingkat kesiapan pegawai pemerintah Indonesia 

pun masih bervariasi, dengan faktor usia, masa kerja, dan pengalaman turut 

menentukan kesuksesan implementasi sistem baru (Amali et al., 2022). Oleh 
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karena itu, diperlukan pendekatan manajemen perubahan yang terstruktur agar 

teknologi tidak hanya berfungsi secara teknis, tetapi juga diterima secara optimal. 

Kotter (1996) menegaskan bahwa perubahan organisasi yang sukses memerlukan 

serangkaian langkah strategis mulai dari penciptaan urgensi hingga pelembagaan 

praktik baru dalam budaya organisasi. 

Pengelolaan warkah pertanahan merupakan aspek krusial dalam 

administrasi pertanahan. Berdasarkan Peraturan Menteri Negara Agraria/Kepala 

BPN Nomor 3 Tahun 1997, warkah adalah dokumen pembuktian data fisik dan 

yuridis bidang tanah yang mencakup surat permohonan hak, alat bukti 

kepemilikan, surat ukur, akta peralihan hak, dan dokumen sejenisnya. Sistem 

pengelolaan manual menghadapi permasalahan serius seperti kehilangan arsip, 

prosedur peminjaman yang tidak terkontrol, dan minimnya mekanisme pelacakan 

dokumen. Kehilangan warkah tidak hanya menghambat pelayanan, tetapi 

menimbulkan risiko hukum berupa ketidakpastian status kepemilikan dan potensi 

sengketa. Kasus manipulasi data pertanahan melalui kehilangan warkah sebagai 

modus operandi mafia tanah telah dilaporkan di berbagai wilayah Indonesia (Diki 

Trianto, 2022). Permasalahan tersebut juga dialami oleh Kantor Pertanahan 

Kabupaten Bekasi sebelum implementasi SIMAWAR. Pengelolaan warkah masih 

dilakukan secara manual sehingga proses pencarian dokumen membutuhkan 

waktu yang relatif lama, pencatatan peminjaman dan pengembalian warkah belum 

terdokumentasi secara sistematis, serta belum tersedia mekanisme yang mampu 

melacak keberadaan dokumen secara real time. Kondisi tersebut menyebabkan 

meningkatnya risiko salah penempatan (misfile), keterlambatan pengembalian 

dokumen, dan kesulitan dalam melakukan pengawasan terhadap pergerakan 

warkah 

Merespons permasalahan tersebut, Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi 

merancang dan mengembangkan Sistem Informasi Manajemen Warkah 

(SIMAWAR) pada awal tahun 2024 dan mulai diimplementasikan pada awal tahun 

2025 untuk mendigitalisasi proses pengelolaan warkah. Sistem ini dirancang untuk 

mengelola input data, penyimpanan, pelacakan lokasi fisik, peminjaman, dan 
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pengembalian dokumen dengan mekanisme audit trail yang mencatat setiap 

aktivitas secara elektronik (Wildan et al., 2025). SIMAWAR juga menyediakan 

fitur dashboard pemantauan, notifikasi otomatis peminjaman yang melampaui 

batas waktu, serta integrasi dengan sistem KKP untuk memastikan konsistensi 

data. 

Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi dipilih sebagai lokasi penelitian 

karena tiga alasan strategis. Pertama, wilayah ini memiliki volume aktivitas 

pertanahan yang sangat tinggi dengan total bidang tanah yang terdaftar sebanyak 

1.469.339 dan yang belum terdaftar 410.953 sehingga kompleksitas pengelolaan 

warkahnya jauh lebih besar. Kedua, SIMAWAR telah diimplementasikan secara 

operasional sejak awal tahun 2024, memungkinkan peneliti menangkap dinamika 

perubahan organisasi secara komprehensif dari perencanaan hingga evaluasi. 

Ketiga, proses implementasi menghadapi berbagai tantangan nyata mulai dari 

resistensi pegawai hingga kendala infrastruktur, menjadikan kasus ini sebagai 

information rich case mengenai kompleksitas transformasi digital dalam birokrasi 

dengan nilai transferabilitas tinggi bagi kantor pertanahan lain di Indonesia. 

Meskipun SIMAWAR telah diimplementasikan, praktiknya masih 

menghadapi persoalan konkret seperti pemanfaatan yang belum optimal akibat 

perbedaan tingkat pemahaman digital antarpegawai, proses bisnis yang berjalan 

secara hybrid antara sistem manual dan digital, serta kesenjangan antara desain 

sistem dan praktik operasional sehari-hari. Permasalahan utama bukan semata 

pada aspek teknologi, melainkan pada proses transformasi organisasi dan 

manajemen perubahan. Oleh karena itu, penelitian ini mengkaji bagaimana proses 

implementasi SIMAWAR berlangsung, termasuk dinamika perubahan organisasi, 

penerimaan pegawai, serta faktor-faktor yang mempengaruhi keberhasilan 

transformasi digital pengelolaan arsip pertanahan. 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, Penelitian ini bertujuan 

menganalisis proses transformasi digital pengelolaan warkah pertanahan di Kantor 

Pertanahan Kabupaten Bekasi melalui implementasi SIMAWAR dengan 

perspektif manajemen perubahan, menggunakan metode kualitatif dengan 



 

4 

pendekatan studi kasus. Diharapkan penelitian ini menghasilkan pemahaman 

mendalam mengenai dinamika perubahan organisasi dalam konteks digitalisasi 

arsip pemerintah serta berkontribusi pada pengembangan literatur transformasi 

digital organisasi publik di Indonesia. 

B. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana tahapan transformasi digital pengelolaan warkah melalui 

implementasi SIMAWAR berlangsung berdasarkan kerangka Kotter's 8-Step 

Change Model di Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi?  

2. Bagaimana strategi yang diterapkan oleh pimpinan dalam mengelola 

resistensi dan mendorong adopsi SIMAWAR di Kantor Pertanahan Kabupaten 

Bekasi?  

3. Bagaimana penerimaan pegawai terhadap penggunaan aplikasi SIMAWAR? 

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian ini adalah untuk mengkaji proses transformasi digital 

pengelolaan warkah pertanahan melalui implementasi Sistem Informasi 

Manajemen Warkah (SIMAWAR) di Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi 

dengan menggunakan perspektif manajemen perubahan (change 

management). Secara khusus, penelitian ini bertujuan untuk: 

a. Mengidentifikasi dan mendeskripsikan tahapan-tahapan proses 

transformasi digital pengelolaan warkah pertanahan di Kantor Pertanahan 

Kabupaten Bekasi berdasarkan kerangka Kotter's 8-Step Change Model. 

b. Menganalisis strategi yang diterapkan pimpinan dalam mengelola 

resistensi pegawai dan mendorong adopsi SIMAWAR, termasuk strategi 

komunikasi, pelatihan, dan dukungan organisasi. 

c. Menganalisis tingkat penerimaan pegawai terhadap SIMAWAR 

berdasarkan konstruk perceived usefulness dan perceived ease of use 

dalam kerangka Technology Acceptance Model 
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2. Manfaat Penelitian 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat sebagai 

berikut: 

a. Manfaat akademis : 

1) Pengembangan Model Konseptual : Penelitian ini diharapkan dapat 

menghasilkan model konseptual "Transformasi Digital Pengelolaan 

Warkah Pertanahan" yang mengadaptasi teori manajemen perubahan 

(Kotter's 8-Step Model, dan Technology Acceptance Model) dalam 

konteks birokrasi pemerintah Indonesia, sehingga memperkaya 

literatur tentang digital transformation dalam organisasi publik. 

2) Kontribusi pada Teori Change Management : Penelitian ini 

memberikan bukti empiris tentang penerapan teori manajemen 

perubahan dalam konteks transformasi digital pengelolaan arsip 

pemerintah, yang selama ini masih terbatas dalam literatur Indonesia, 

serta mengidentifikasi pola-pola resistensi dan adopsi teknologi yang 

spesifik dalam birokrasi pertanahan. 

3) Pengembangan Literatur Sistem Informasi Pertanahan : Penelitian ini 

melengkapi kajian tentang implementasi sistem informasi pertanahan 

dengan perspektif proses perubahan organisasi, yang selama ini 

didominasi oleh pendekatan teknis dan evaluasi sistem. 

b. Manfaat Praktis : 

1) Bagi Kementerian ATR/BPN: Penelitian ini diharapkan dapat 

menyediakan panduan (roadmap) transformasi digital pengelolaan 

warkah untuk kantor-kantor pertanahan lain yang akan 

mengimplementasikan SIMAWAR atau sistem serupa, serta 

memberikan rekomendasi strategi change management yang efektif 

berdasarkan pembelajaran dari Kantor Pertanahan Kabupaten 

Bekasi. 

2) Bagi Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi: Penelitian ini 

memberikan evaluasi mendalam terhadap proses transformasi yang 
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telah dilakukan, mengidentifikasi area-area yang perlu diperbaiki, 

serta memberikan rekomendasi untuk optimalisasi sistem dan proses 

kerja. 

3) Bagi Pegawai Kantor Pertanahan: Penelitian ini dapat meningkatkan 

pemahaman pegawai tentang pentingnya adaptasi terhadap 

perubahan teknologi, serta memberikan panduan praktis dalam 

menghadapi proses transformasi digital di tempat kerja.Bagi peneliti 

dan akademisi: Penelitian ini menyediakan data empiris yang dapat 

digunakan sebagai referensi untuk penelitian lanjutan dengan fokus 

berbeda, seperti studi komparatif antar kantor pertanahan, analisis 

dampak jangka panjang transformasi digital, atau pengembangan 

instrumen pengukuran kesiapan transformasi digital. 

D. Batasan Masalah 

Penelitian ini menetapkan beberapa batasan untuk menjaga fokus analisis. 

Dari sisi lokasi, penelitian dilakukan secara spesifik di Kantor Pertanahan 

Kabupaten Bekasi sebagai studi kasus tunggal sehingga generalisasi temuan 

terbatas pada konteks birokrasi pertanahan yang memiliki karakteristik serupa. 

Objek kajian diarahkan pada proses transformasi digital pengelolaan warkah 

pertanahan sebagaimana diatur dalam Peraturan Menteri Agraria/Kepala BPN 

Nomor 3 Tahun 1997, tanpa mencakup jenis arsip lainnya. 

Selanjutnya, batasan sistem penelitian hanya berfokus pada implementasi 

SIMAWAR, tanpa analisis mendalam terhadap sistem informasi pertanahan 

lainnya seperti KKP atau Geo-KKP, kecuali dalam konteks integrasi langsung 

dengan SIMAWAR. Periode penelitian mencakup tahun 2024 hingga 2026 sejak 

SIMAWAR mulai diimplementasikan secara operasional. Analisis dilakukan tanpa 

evaluasi teknis rekayasa perangkat lunak dan tanpa melibatkan sudut pandang 

masyarakat pengguna eksternal. 

Kerangka teoretis menggunakan Kotter’s 8-Step Change Model untuk 

analisis tahapan transformasi dan TAM untuk analisis penerimaan pegawai. Secara 

metodologis, penelitian menggunakan pendekatan kualitatif melalui wawancara 
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mendalam, observasi, dan studi dokumentasi, dengan informan terbatas pada 

pegawai dan pejabat struktural Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi yang terlibat 

langsung dalam pengelolaan warkah dan implementasi SIMAWAR. 
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BAB VII 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Penelitian ini mengkaji transformasi digital pengelolaan warkah 

pertanahan melalui implementasi SIMAWAR di Kantor Pertanahan Kabupaten 

Bekasi dengan menggunakan kerangka Kotter's 8-Step Change Model dan 

Technology Acceptance Model (TAM). Berdasarkan analisis data kualitatif yang 

diperoleh melalui wawancara mendalam, observasi, dan studi dokumentasi, 

penelitian ini menghasilkan tiga kesimpulan utama yang menjawab masing-

masing rumusan masalah. 

1. Transformasi digital pengelolaan warkah melalui SIMAWAR di Kantor 

Pertanahan Kabupaten Bekasi berlangsung secara selinear dan sesuai dengan 

tahapan yang dikemukakan dalam model Kotter (1996). Perubahan ini didorong 

oleh tiga tekanan utama yaitu sistem manual yang tidak mampu menampung 

volume warkah yang terus bertambah akibat program PTSL, risiko kehilangan 

dokumen penting, dan kebijakan digitalisasi dari Kementerian ATR/BPN. 

Kesadaran urgensi ini menjadi fondasi bagi pembentukan tim penggerak 

perubahan lintas fungsi yang melibatkan petugas arsip senior agar aspek 

kemudahan penggunaan telah dipertimbangkan sejak awal. Setelah koalisi 

terbentuk, visi perubahan dirumuskan secara operasional dan terukur sehingga 

mudah dipahami di lapangan, kemudian dikomunikasikan melalui berbagai 

saluran sosialisasi. Barulah setelah visi tersampaikan, pegawai diberdayakan 

melalui pelatihan teknis, yang menghasilkan keberhasilan jangka pendek 

seperti percepatan pencarian warkah untuk memperkuat semangat perubahan. 

Keberhasilan tersebut menjadi modal bagi konsolidasi perubahan dan 

pelembagaan sistem secara bertahap, meskipun tingkat kematangan 

pelembagaan masih bervariasi karena pegawai muda mengadopsi SIMAWAR 

secara lebih natural dibandingkan pegawai senior yang masih membutuhkan 

pendampingan. Temuan ini menunjukkan bahwa tahapan perubahan di Kantor 
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Pertanahan Kabupaten Bekasi berjalan secara berurutan dan konsisten dengan 

kerangka konseptual Kotter, di mana setiap tahap menjadi prasyarat bagi 

keberhasilan tahap berikutnya dalam konteks birokrasi pertanahan. 

2. Resistensi pegawai terhadap SIMAWAR bersifat kondisional, bukan penolakan 

mendasar. Resistensi muncul dalam tiga bentuk, kurangnya pemahaman 

terhadap sistem (kognitif), ketidaknyamanan meninggalkan cara kerja lama 

(afektif), dan masih berlangsungnya pengelolaan warkah secara hybrid 

(perilaku). Pimpinan merespons melalui lima pendekatan yaitu komunikasi 

berbasis urgensi, pelibatan pegawai dalam uji coba sistem untuk membangun 

rasa kepemilikan (psychological ownership), pelatihan dan pendampingan 

teknis, demonstrasi manfaat nyata, serta pemberian ruang adaptasi bertahap 

disertai pemantauan yang suportif. Kelima pendekatan ini secara bersamaan 

menyasar perubahan organisasi (model Kotter) dan penerimaan teknologi 

secara individual (TAM), di mana komunikasi meningkatkan perceived 

usefulness, sedangkan pelatihan meningkatkan perceived ease of use. 

3. Pegawai yang aktif menggunakan SIMAWAR menunjukkan penerimaan yang 

konsisten terhadap seluruh konstruk TAM. Dari sisi perceived usefulness (PU), 

SIMAWAR terbukti mempercepat pekerjaan, meningkatkan produktivitas, dan 

memudahkan pengelolaan warkah, dengan bukti paling nyata berupa perubahan 

waktu pencarian dari berjam-jam menjadi hitungan menit. Dari sisi perceived 

ease of use (PEOU), sistem dinilai mudah dipelajari dan dioperasikan secara 

mandiri, meski penerimaan ini tidak merata: pegawai muda dengan literasi 

digital lebih tinggi lebih cepat beradaptasi, sedangkan pegawai senior 

membutuhkan dukungan lebih intensif. Secara keseluruhan, seluruh informan 

menyatakan lebih memilih SIMAWAR dibanding sistem manual, yang 

mengindikasikan bahwa penerimaan teknologi telah mencapai tahap rutinisas 

Secara integratif, penelitian ini menegaskan bahwa keberhasilan 

transformasi digital SIMAWAR ditentukan oleh interaksi antara manajemen 

perubahan di level organisasi (Kotter) dan penerimaan teknologi di level 
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individu (TAM). Komunikasi visi yang efektif meningkatkan perceived 

usefulness, pelatihan yang berkualitas meningkatkan perceived ease of use, dan 

keberhasilan jangka pendek yang nyata memperkuat kedua persepsi tersebut 

sekaligus melalui experiential learning. Temuan ini menegaskan bahwa dalam 

konteks birokrasi Indonesia, transformasi digital yang berkelanjutan 

memerlukan pendekatan yang berpusat pada manusia, bukan sekadar penerapan 

teknologi. 

B. Saran 

Berdasarkan temuan penelitian, saran diarahkan pada tiga pihak, praktisi 

di lapangan, pengambil kebijakan, dan peneliti lanjutan. 

1. Bagi Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi 

Penelitian ini merekomendasikan dua prioritas utama. Pertama, 

penyusunan dokumen strategi implementasi SIMAWAR yang lebih formal, 

mencakup peta jalan (roadmap) yang dapat menjadi acuan lintas periode 

kepemimpinan sehingga keberhasilan transformasi tidak bergantung semata 

pada komitmen personal pimpinan yang sedang menjabat. Kedua, 

pengembangan program pendampingan yang tersegmentasi berdasarkan profil 

literasi digital pegawai, misalnya melalui buddy system antara pegawai muda 

yang terampil dengan pegawai senior, serta pemasangan panduan visual 

permanen di ruang arsip guna mengatasi absennya media komunikasi fisik yang 

ditemukan dalam observasi penelitian ini. 

2. Bagi Kementerian ATR/BPN 

Keberhasilan SIMAWAR di Kantor Pertanahan Kabupaten Bekasi dapat 

dijadikan cetak biru (blueprint) bagi kantor pertanahan lain, bukan hanya dalam 

aspek teknis sistem, tetapi juga panduan manajemen perubahan yang mencakup 

strategi komunikasi, desain pelatihan tersegmentasi, dan mekanisme 

institutional reinforcement seperti pengaitan penggunaan sistem dengan 

penilaian kinerja unit. Selain itu, diperlukan kebijakan yang mengatur 

mekanisme transisi dari sistem manual ke digital secara eksplisit, termasuk 
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kerangka waktu, kriteria validasi data, dan prosedur migrasi warkah lama, agar 

kondisi pengelolaan hybrid tidak menjadi permanen dan mengurangi keandalan 

data. 

3. Bagi Peneliti Lanjutan 

Penelitian ini membuka beberapa agenda penelitian yang relevan. 

Pertama, studi lanjutan yang secara eksplisit menargetkan pegawai senior 

sebagai informan utama diperlukan untuk menghasilkan gambaran yang lebih 

berimbang tentang kesenjangan perceived ease of use antargenerasi. Kedua, 

penelitian komparatif di beberapa kantor pertanahan dengan karakteristik 

berbeda akan menghasilkan temuan yang memiliki daya transferabilitas lebih 

luas. Ketiga, penelitian jangka panjang tiga hingga lima tahun ke depan 

diperlukan untuk memotret dinamika institusionalisasi SIMAWAR secara 

komprehensif, mengingat proses ini masih berlangsung pada saat penelitian ini 

dilakukan. Keempat, desain mixed methods yang mengombinasikan analisis 

kualitatif mendalam dengan pengukuran kuantitatif konstruk TAM akan 

memperkuat validitas temuan dan memungkinkan perbandingan statistik yang 

tidak dapat dilakukan dalam penelitian kualitatif tunggal. 
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