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ABSTRACT 

 

Colomadu District ia a peri urban area experiencing rapid development due 

to its proximity to Surakarta City, major transportation corridors, and supporting 

infrastructure that enhances regional mobility. This development has increased the 

demand for non agricultural land, particularly for residential purposes, thereby 

potentially triggering agricultural land conversion and changes in land values. 

These changes are important to examine because land value is influenced not only 

by land use functions but also by location, accessibility, regional development, and 

land demand. This study aims to identify the spatial distribution of agricultural 

land conversion into residential areas, analyze changes in Land Value Zones (Zona 

Nilai Tanah/ZNT), and examine the relationship between agricultural land 

conversion and changes in ZNT values in Colomadu District during the 2018-2024 

period. 

This study employed a mixed method approach combining spatial analysis, 

quantitative analysis, and supporting interviews.The data used included land use 

maps from 2018-2024, ZNT data from 2018-2024, field observations, and 

interviews with relevant stakeholders. Land use change analysis was conducted 

trough image interpretation and overlay analysis of the 2018 and 2024 land use 

maps. Changes in ZNT values were analyzed using both overall and spatial 

approaches because the number and boundaries of ZNT zones varied across 

observation years. Meanwhile, the relationship analysis was carried out by 

overlaying areas of irrigated rice fields that had been converted into residential 

land with the 2018 and 2024 ZNT maps, followed by a Spearman Rank correlation 

test. 

The results indicate a shift in land use from agricultural functions to built up 

areas in Colomadu District. Residential land increased from 984.0926 hectares in 

2018 to 1,031.452 hectares in 2024, while irrigated rice fields decreased from 

588.3471 hectares to 535.3871 hectares. The average ZNT value also increased 

from IDR 1,449,960/m² in 2018 to IDR 2,359,773/m² in 2024. Within areas where 
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irrigated rice fields were converted into residential land, the overlay analysis 

produced 100 unique intersection pairs. Of these, 96 pairs experienced an increase 

in ZNT values, while 4 pairs showed a decrease. The weighted average ZNT value 

in converted areas increased from IDR 936,382/m² to IDR 2,120,679/m², 

representing an increase of 126.48%. 

The Spearman Rank correlation test yielded a correlation coefficient of 0.048 

with a significance value of 0.635. These results indicate that the relationship 

between the extent of irrigated rice field conversion to residential land and the 

magnitude of changes in ZNT values is positive but very weak and statistically 

insignificant. Therefore, the extent of land conversion cannot be considered the 

sole determinant of changes in ZNT values. Interview findings suggest that 

increases in land value are also associated with accessibility, proximity to major 

roads, toll road infrastructure, residential development, economic activities, and 

land demand. Consequently, the relationship between agricultural land conversion 

and changes in ZNT values in Colomadu District is better understood as a spatial 

and contextual relationship rather than a strong quantitative relationship based 

solely on the extent of land conversion. 

Keywords: land conversion, residential area, Land Value Zone (ZNT), peri urban 

area, overlay, Spearman Rank. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Perkembangan wilayah perkotaan tidak hanya terjadi pada pusat kota, 

tetapi juga meluas ke daerah-daerah di sekitarnya. Kondisi tersebut ditandai 

dengan meningkatnya aktivitas pembangunan, bertambahnya kawasan 

terbangun, serta berubahnya pola pemanfaatan lahan yang sebelumnya 

didominasi oleh fungsi pedesaan menjadi fungsi bercirikan perkotaan. 

Perubahan tersebut umumnya berlangsung lebih cepat pada wilayah penyangga 

kota karena kawasan ini menjadi ruang transisi yang menerima pengaruh 

langsung dari pertumbuhan kota pusat. Bertambahnya kebutuhan ruang seiring 

perkembangan wilayah menyebabkan terjadinya perubahan pada pola 

penggunaan lahan. Lahan yang sebelumnya dimanfaatkan untuk kegiatan 

pertanian secara bertahap mulai dialihkan untuk memenuhi kebutuhan 

permukiman, perdagangan, jasa, dan berbagai aktivitas ekonomi lainnya 

(Monsaputra, 2023). 

Perubahan ini umumnya terjadi karena kebutuhan lahan non pertanian 

semakin meningkat, sehingga lahan pertanian menjadi salah satu jenis lahan 

yang paling sering mengalami konversi. Fenomena tersebut banyak dijumpai 

pada wilayah pinggiran kota yang mengalami tekanan urbanisasi cukup tinggi. 

Selain mengubah karakteristik fisik wilayah, perubahan penggunaan lahan 

juga dipengaruhi terhadap nilai ekonomi tanah yang berada di kawasan tersebut 

(Rifai, dkk., 2023). 

Keterkaitan antara perubahan penggunaan lahan dan nilai tanah dapat 

dipahami melalui peningkatan permintaan terhadap lahan yang memiliki lokasi 

strategis. Ketika aksesibilitas suatu wilayah semakin baik dan aktivitas 

pembangunan terus berkembang, kebutuhan terhadap lahan untuk fungsi 
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2) Manfaat Sosial 

Penelitian ini diharapkan dapat meningkatkan pemahaman 

masyarakat dan kepentingan lokal mengenai perubahan nilai Zona 

Nilai Tanah serta dampaknya terhadap kondisi sosial di wilayah 

penyangga kota, seperti pertumbuhan pola pemanfaatan lahan, 

pergeseran mata pencaharian, dan potensi berkurangnya lahan 

pertanian produktif. Dengan pemahaman tersebut, masyarakat dapat 

lebih siap merespons perubahan ruang yang terjadi di Kecamatan 

Colomadu. 

3) Manfaat Praktis 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi masukan bagi 

pemerintah daerah, ATR/BPN, serta instansi terkait dalam 

pembangunan pertanahan, khususnya untuk: 

1) Mendukung pembaruan dan evaluasi Zona Nilai Tanah (ZNT); 

2) Memperkuat pengendalian alih fungsi lahan pertanian; dan 

3) Menjadi bahan pertimbangan dalam penyusunan kebijakan penataan 

ruang yang lebih terarah dan berkelanjutan di Kecamatan Colomadu. 
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BAB VIII 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian mengenai analisis nilai pada Zona Nilai 

Tanah akibat alih fungsi lahan pertanian menjadi permukiman di Kecamatan 

Colomadu tahun 2018-2024, maka dapat diambil kesimpulan beberapa hal 

sebagai berikut: 

1. Selama periode 2018-2024 terjadi alih fungsi lahan pertanian (sawah 

irigasi) menjadi permukiman di Kecamatan Colomadu yang ditunjukkan 

oleh berkurangnya luas sawah irigasi dari 588,35 hektar menjadi 535,39 

hektar atau berkurang 52,96 hektar (9%), Pada periode yang sama, luas 

permukiman meningkat dari 984,09 hektar menjadi 1.031,45 hektar atau 

bertambah 47,36 hektar (4,81%). 

2. Nilai Zona Nilai Tanah (ZNT) di Kecamatan Colomadu mengalami 

peningkatan selama periode 2018–2024. Rata-rata nilai ZNT naik dari 

Rp1.449.960/m² pada tahun 2018 menjadi Rp2.359.773/m² pada tahun 

2024 atau meningkat sebesar 62,75%. Selain itu, sebagian besar wilayah 

mengalami pergeseran dari kelas nilai tanah yang lebih rendah menuju 

kelas nilai yang lebih tinggi. 

3. Hasil overlay area sawah irigasi yang berubah menjadi permukiman 

menghasilkan 100 pasangan irisan unik, dengan 96 pasangan mengalami 

kenaikan nilai ZNT dan 4 pasangan mengalami penurunan nilai ZNT. 

Rata-rata tertimbang nilai ZNT pada area alih fungsi meningkat dari Rp 

936.382/m² menjadi Rp 2.120.679/m² atau meningkat sebesar 126,48%. 

Namun demikian, hasil uji Rank Spearman menunjukkan koefisien 

korelasi sebesar 0,048 dengan nilai signifikansi 0,635, sehingga hubungan 

antara luas alih fungsi lahan pertanian menjadipermukiman dan perubahan 

nilai ZNT tergolong sangat lemah, positif, dan tidak signifikan secara 

statistik. 
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B. Saran 

Berdasarkan kesimpulan tersebut, saran yang dapat diberikan adalah 

sebagai berikut: 

1. Kantor Pertanahan Kabupaten Karanganyar perlu melakukan pembaruan 

dan evaluasi ZNT secara berkala. Pembaruan ZNT sebaiknya 

mempertimbangkan perubahan penggunaan lahan, perkembangan 

permukiman, aksesibilitas, pembangunan infrastruktur, dan aktivitas 

ekonomi agar nilai ZNT semakin sesuai dengan kondisi perkembangan 

wilayah. 

2. Pemerintah daerah perlu memperkuat pengendalian alih fungsi lahan 

pertanian, terutama pada kawasan dengan aksesibilitas tinggi. Upaya 

pengendalian alih fungsi lahan perlu lebih diarahkan pada wilayah yang 

memiliki tingkat perkembangan tinggi, terutama kawasan yang berada di 

sekitar jalan utama, akses jalan tol, serta permukiman yang terus 

berkembang. Area-area tersebut cenderung mengalami tekanan perubahan 

penggunaan lahan yang lebih besar dibandingkan wilayah lainnya karena 

memiliki aksesibilitas yang baik dan daya tarik yang tinggi bagi kegiatan 

pembangunan. 

3. Pemerintah desa juga perlu memberikan perhatian lebih terhadap lahan 

pertanian yang berpotensi mengalami perubahan fungsi. Salah satu 

langkah yang dapat dilakukan adalah melakukan pemantauan secara rutin 

pada lahan sawah yang berada di lokasi-lokasi yang memiliki tekanan 

pembangunan cukup tinggi. Kondisi tersebut umumnya ditemukan pada 

lahan yang berada di sekitar jalan utama, akses jalan tol, kawasan 

permukiman baru, maupun wilayah yang mulai menunjukkan 

perkembangan aktivitas ekonomi. Melalui pemantauan yang dilakukan 

secara berkala, potensi terjadinya alih fungsi lahan dapat diketahui lebih 

awal sehingga upaya pengendalian dan pengelolaan lahan pertanian dapat 

dilakukan dengan lebih efektif. 

4. Penelitian selanjutnya disarankan menambahkan variabel lain dalam 

menganalisis perubahan nilai ZNT. Variabel yang dapat ditambahkan 
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antara lain jarak ke jalan utama, jarak ke akses tol, fasilitas umum, data 

transaksi tanah, kepadatan permukiman, serta perkembangan industri dan 

perdagangan agar faktor pembentuk nilai tanah dapat dianalisis secara 

lebih komprehensif. 
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