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ABSTRACT 

Indonesia’s steadily increasing population is putting pressure on land 

availability, particularly for housing, infrastructure, and socioeconomic activities. 

This pressure is driving changes in land use, especially in peri-urban areas 

experiencing the expansion of urban activities. Sleman Regency, as one of 

Yogyakarta’s peri-urban areas, has experienced significant changes in land use, 

primarily in the form of the conversion of agricultural land into residential and 

commercial areas. These changes have led to an increase in land value; therefore, 

this study aims to identify the factors influencing land value and analyze the most 

significant factors affecting land value in the villages of Trihanggo and 

Banyuraden. 

This study employs a quantitative approach supported by spatial analysis. 

Land-use change analysis was conducted by overlaying land-use maps from 2020 

and 2025 using a Geographic Information System (GIS). Meanwhile, the factors 

influencing land value were analyzed using the Hedonic Price Model, estimated via 

multiple linear regression. Research data were obtained from 82 land parcels 

selected using purposive sampling, with variables including accessibility, physical 

land characteristics, public facilities, and economic activity. 

The results show that agricultural land—particularly irrigated rice fields 

and mixed-crop gardens—has decreased in area, with most of it converting into 

residential areas and commercial land. The regression results indicate that, of the 

four variables tested, accessibility (β = 0.442; Sig. = 0.000) and economic activity 

(β = 0.496; Sig. = 0.000) have a significant effect on land value, whereas land 

physical characteristics and public facilities do not have a significant effect. 

Economic activity is the most dominant factor influencing land value. The research 

model explains 76.3% of the variation in land value; thus, these findings highlight 

the importance of considering accessibility and economic activity in land valuation 

in peri-urban areas. 

Keywords: accessibility, economic activity, hedonic price model, land value and 

changes in land 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Pertumbuhan penduduk yang cepat menjadi salah satu pendorong 

meningkatnya kebutuhan ruang untuk permukiman, infrastruktur, dan aktivitas 

sosial-ekonomi. Menurut data Badan Pusat Statistik (BPS, 2025), mencatat 

bahwa jumlah penduduk di Indonesia meningkat sebesar 16,73% dalam 

periode 2020–2025. Peningkatan kebutuhan ruang tersebut menimbulkan 

tekanan terhadap ketersediaan lahan, sehingga terjadinya perubahan 

penggunaan tanah (Sinuat, 2020). Perubahan penggunaan lahan merupakan 

fenomena spasial yang tidak terhindarkan dalam proses pembangunan 

wilayah, terutama pada kawasan yang mengalami ekspansi fisik dan tingginya 

tingkat aktivitas perkotaan. Literatur menunjukkan bahwa perubahan 

penggunaan tanah terjadi lebih cepat pada wilayah yang mengalami perluasan 

wilayah urban (Abreha & Robertson, 2023). 

Di perkotaan, keterbatasan ruang dalam batas administratif kota 

mendorong ekspansi ke wilayah pinggiran yang dikenal sebagai wilayah peri-

urban. Wilayah ini merupakan zona transisi antara ruang urban dan rural yang 

dicirikan oleh percepatan perubahan penggunaan lahan, terutama konversi 

lahan pertanian menjadi permukiman maupun area komersial (Pradana dkk., 

2021). Pertumbuhan ruang pada wilayah peri-urban tidak hanya mengubah 

struktur lanskap, tetapi juga berimplikasi langsung terhadap peningkatan nilai 

tanah. Hal ini dapat terjadi karena perubahan fungsi ruang memperkuat nilai 

ekonomi suatu lokasi, terutama melalui peningkatan tingkat aktivitas dan 

permintaan lahan (Samuel dkk., 2025).  

Secara umum, nilai tanah dipengaruhi oleh faktor internal dan eksternal 

seperti topografi, aksesibilitas, lingkungan, kedekatan dengan fasilitas umum, 

serta dinamika ekonomi dan pembangunan wilayah (Sutianingsih, 2010; Bogie 

dkk., 2022). Sejumlah kajian menunjukkan bahwa faktor peningkatan nilai 

tanah tidak hanya mencakup karakteristik fisik semata, tetapi juga sangat 
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dipengaruhi oleh perubahan penggunaan lahan yang berlangsung secara 

berkelanjutan. 

Kabupaten Sleman merupakan salah satu yang memiliki wilayah peri-

urban yang berbatasan langsung dengan Kota Yogyakarta. Pertumbuhan 

permukiman baru, intensitas pembangunan, serta kedekatan wilayah ini 

dengan pusat aktivitas Kota Yogyakarta menyebabkan Kabupaten Sleman pada 

wilayah peri-urban mengalami percepatan perubahan penggunaan lahan dalam 

satu dekade terakhir (Pramana, 2017). Penelitian Valent dkk (2021), 

menunjukkan bahwa perubahan penggunaan lahan di Kabupaten Sleman 

meningkat sebesar 12,22% pada periode 2013–2020, terutama pada area 

transportasi utama.  

Perubahan tersebut berdampak signifikan terhadap nilai tanah, yang 

tercermin dari meningkatnya harga pasar tanah di kawasan dalam dan luar 

Ring Road Yogyakarta yang membentuk struktur ruang pembeda antara 

wilayah urban dan peri-urban. Menurut  laporan Wastu Property (2024),  harga 

tanah di daerah yang berdekatan dengan Kota Yogyakarta berkisar antara Rp 

2,2 juta hingga Rp 15 juta per meter persegi, yang dipengaruhi oleh faktor 

aksesibilitas, kedekatan dengan fasilitas umum, pusat pendidikan, serta 

pesatnya pembangunan wilayah. 

Selain itu kenaikan nilai tanah di Kabupaten Sleman juga dipengaruhi 

oleh keberadaan calon exit tol dan rencana  tol, terutama pada Kalurahan 

Trihanggo dan Banyuraden yang terdampak langsung terhadap pembangunan 

exit tol dan rencana tol. Hal ini sesuai dengan hasil analisis pra penelitian yang 

dilakukan peneliti melalui wawancara dengan kepala Dukuh Kronggahan II, 

Kalurahan Trihanggo pada tanggal 20 Desember 2025. Menurut Bapak Anto 

Sudadi selaku kepala dukuh menyatakan bahwa, harga tanah yang berdekatan 

dengan keberadaan pembangunan exit tol yang mengalami kenaikan yang 

cukup signifikan dimana harga tanah sebelum adanya pembangunan exit tol 

berkisar antara 900 ribu sampai 1,5 juta rupiah. Sedangkan setelah adanya 

pembangunan calon exit tol harga tanah diperkirakan mengalami kenaikan 

harga tanah saat ini berkisar 5 sampai 10 juta rupiah. Kenaikan tersebut akan 
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terus meningkat hingga proses pembangunan exit tol telah selesai dan mulai 

beroperasi. 

Pemilihan Kalurahan Trihanggo dan Kalurahan Banyuraden sebagai 

lokasi penelitian didasarkan pada karakteristik kedua wilayah yang 

merepresentasikan dinamika wilayah peri-urban di Kabupaten Sleman. Secara 

administratif, kedua kalurahan tersebut berada di Kapanewon Gamping dan 

memiliki kedekatan langsung dengan wilayah perkotaan Yogyakarta, sehingga 

menerima pengaruh perkembangan aktivitas perkotaan. Kondisi ini 

ditunjukkan oleh meningkatnya kawasan permukiman, perdagangan, jasa, 

fasilitas umum, serta perubahan penggunaan tanah dari lahan pertanian 

menjadi kawasan terbangun. Selain itu, di dua kalurahan tersebut memiliki 

aksesibilitas yang semakin strategis karena adanya jaringan jalan utama, 

pembangunan rencana strategis nasional jalan tol maupun exit tol, 

perkembangan wilayah yang cukup cepat karena kedekatannya dengan 

aktivitas perkotaan, ketersediaan fasilitas umum, dan kawasan permukiman. 

Meskipun dinamika nilai tanah di wilayah peri-urban Yogyakarta 

semakin kompleks, kajian komprehensif yang menganalisis faktor-faktor 

penentu nilai tanah secara kuantitatif masih sangat terbatas. Penelitian 

terdahulu umumnya membahas determinan nilai tanah secara umum dan belum 

secara spesifik menyoroti karakteristik wilayah peri-urban yang memiliki pola 

perkembangan ruang berbeda dari wilayah urban inti. Selain itu, belum banyak 

penelitian yang mengevaluasi sejauh mana perubahan penggunaan lahan 

secara langsung memengaruhi hubungan antara faktor-faktor tertentu 

(misalnya aksesibilitas) dengan nilai tanah. 

Berdasarkan kesenjangan pengetahuan tersebut, penelitian ini akan 

dilakukan untuk menganalisis faktor-faktor yang berpengaruh terhadap nilai 

tanah di kawasan peri-urban Yogyakarta, khususnya di Kalurahan Trihanggo 

dan Banyuraden, serta mengidentifikasi faktor yang paling signifikan dalam 

memengaruhi dinamika nilai tanah pada periode 2020 hingga 2025. Temuan 

penelitian ini diharapkan memberikan kontribusi empiris untuk memahami 

bagaimana perkembangan wilayah dan perubahan penggunaan tanah 
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mempengaruhi nilai tanah, sekaligus menjadi dasar bagi penyusunan kebijakan 

tata ruang dan pengendalian pemanfaatan lahan di wilayah peri-urban. 

B. Rumusan Masalah 

1. Faktor-faktor apa saja yang memengaruhi nilai tanah di wilayah peri-urban 

Yogyakarta? 

2. Faktor manakah yang paling signifikan memengaruhi nilai tanah di wilayah 

peri-urban Yogyakarta? 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan perumusan masalah yang telah disusun, maka penelitian 

ini memiliki tujuan untuk memperoleh pemahaman mengenai faktor-faktor 

yang menentukan variasi nilai tanah di wilayah peri-urban Yogyakarta, sebagai 

berikut: 

1. Mengidentifikasi faktor-faktor yang memengaruhi nilai tanah di wilayah 

peri-urban Yogyakarta. 

2. Menganalisis faktor yang paling signifikan memengaruhi nilai tanah di 

wilayah peri-urban Yogyakarta. 

D. Kegunaan Penelitian  

1. Kegunaan Teoritis 

Penelitian ini diharapkan memberikan kontribusi terhadap 

pengembangan teori nilai tanah melalui pendekatan hedonik dalam wilayah 

peri-urban yang memiliki dinamika ruang berbeda dari wilayah urban inti. 

Temuan penelitian juga diharapkan memperkaya literatur mengenai 

hubungan antara perubahan penggunaan tanah, karakteristik ruang, dan 

variasi nilai tanah. Dengan demikian, penelitian ini dapat menjadi rujukan 

bagi pengembangan model konseptual yang lebih komprehensif terkait 

penilaian tanah berbasis karakteristik fisik yang melekat, spasial, dan 

perkembangan wilayah 
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2. Kegunaan Praktis 

a. Bagi Pemerintah Daerah 

Hasil penelitian dapat menjadi bahan pertimbangan dalam 

merumuskan kebijakan pengendalian alih fungsi lahan, penataan 

ruang, pengembangan wilayah peri-urban, serta penyusunan Zona 

Nilai Tanah (ZNT) yang lebih akurat dan mencerminkan kondisi pasar 

aktual. 

b. Bagi Pengembang dan Investor Properti 

Informasi mengenai faktor-faktor yang paling memengaruhi 

nilai tanah dapat digunakan untuk menentukan lokasi strategis 

pembangunan, mengelola risiko investasi, dan merencanakan 

pengembangan wilayah secara berkelanjutan. 

c. Bagi Akademisi dan Peneliti 

Penelitian ini menyediakan bukti empiris yang dapat menjadi 

referensi dalam studi penilaian tanah, ekonomi regional, dan 

perkembangan wilayah peri-urban. Selain itu, temuan penelitian dapat 

menjadi landasan bagi kajian lanjutan mengenai dampak perubahan 

penggunaan lahan terhadap dinamika ekonomi ruang. 
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BAB VII 

KESIMPULAN DAN SARAN 

A. Kesimpulan 

1.  Berdasarkan hasil analisis model hedonik dengan 82 sampel bidang tanah 

di Kalurahan Trihanggo dan Kalurahan Banyuraden, dari empat variabel 

independen yang diuji, hanya variabel aksesibilitas (t hitung = 5,441; Sig. = 

0,000) dan aktivitas ekonomi (t hitung = 6,173; Sig. = 0,000) yang terbukti 

berpengaruh positif dan signifikan secara parsial terhadap nilai tanah, 

sedangkan variabel karakteristik fisik tanah (Sig. = 0,884) dan fasilitas 

publik (Sig. = 0,865) tidak berpengaruh signifikan karena luas tanah antar 

sampel relatif seragam dan persebaran fasilitas publik cenderung merata di 

kedua kalurahan; meskipun demikian, secara simultan keempat variabel 

tersebut terbukti berpengaruh signifikan terhadap nilai tanah (F hitung = 

62,138; Sig. = 0,000) dengan kemampuan menjelaskan variasi nilai tanah 

sebesar 76,3% (R² = 0,763), sehingga dapat disimpulkan bahwa nilai tanah 

di wilayah peri-urban Yogyakarta dibentuk oleh kombinasi keempat faktor 

tersebut dengan kontribusi yang berbeda-beda. 

2. Berdasarkan perbandingan nilai koefisien regresi terstandardisasi 

(Standardized Coefficients Beta), variabel aktivitas ekonomi merupakan 

faktor yang paling signifikan dan paling dominan dalam memengaruhi nilai 

tanah dengan nilai Beta sebesar (0,496), diikuti oleh variabel aksesibilitas 

dengan nilai Beta sebesar (0,442), yang menunjukkan bahwa intensitas 

kegiatan ekonomi di sekitar bidang tanah memberikan kontribusi terbesar 

dalam pembentukan nilai tanah dibandingkan kemudahan akses jalan, 

sejalan dengan teori bid-rent Alonso (1964) yang menyatakan bahwa pelaku 

ekonomi bersedia membayar harga tanah lebih tinggi pada lokasi dengan 

potensi ekonomi yang lebih besar, sehingga dapat disimpulkan bahwa 

dinamika nilai tanah di wilayah peri-urban Yogyakarta lebih ditentukan oleh 

faktor lokasi dan ekonomi wilayah dibandingkan karakteristik fisik tanah 

maupun ketersediaan fasilitas publik. 
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B. Saran 

1. Bagi Kantor Pertanahan Kabupaten Sleman, dengan tingginya laju alih 

fungsi lahan pertanian di wilayah peri-urban seperti Kalurahan Trihanggo 

dan Banyuraden, Kantor Pertanahan perlu memperkuat proses pemantuan 

perubahan penggunaan tanah secara berkala melalui pemutakhiran data 

spasial berbasis citra satelit resolusi tinggi. Selain itu, hasil penelitian yang 

menunjukkan aksesibilitas dan aktivitas ekonomi sebagai faktor paling 

berpengaruh pembentuk nilai tanah dapat dijadikan dasar dalam metode 

penetapan Zona Nilai Tanah (ZNT) agar lebih menggambarkan kondisi 

pasar aktual di wilayah peri-urban. 

2. Bagi Pemerintah Kabupaten Sleman, alih fungsi lahan yang tinggi pada 

tahun 2020-2025 perlu menjadi perhatian dalam peninjauan kembali 

Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) dan Rencana Detail Tata Ruang 

(RDTR). Pemerintah daerah disarankan untuk memperketat pengendalian 

konversi lahan pertanian produktif melalui penetapan Lahan Pertanian 

Pangan Berkelanjutan (LP2B). 

3. Bagi peneliti dan akademisi, penelitian ini menggunakan empat variabel 

independen dengan R2=0,763, yang menunjukkan bahwa masih ada 23,7% 

variasi nilai tanah yang belum dijelaskan oleh model. Peneliti selanjutnya 

disarankan untuk menambahkan variabel, seperti kepadatan penduduk, 

kondisi bangunan, kondisi topografi, kebijakan tata ruang, dan faktor 

demografis untuk memperoleh model penilaian tanah yang lebih 

menyeluruh. Selain itu, perluasan wilayah penelitian ke kalurahan peri-

urban lainnya di Kabupaten Sleman dapat memperkuat temuan. 
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