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ABSTRACT

This study examines the optimization of village treasury land utilization
through the development of Balai Ekonomi Desa (Balkondes) to increase Village
Own-Source Revenue (PADes) in Maitan Hamlet, Borobudur Village, Borobudur
Subdistrict, Magelang Regency. This study aims to analyze the optimization
strategy of village treasury land utilization through Balkondes development,
examine the initial contribution of Balkondes to PADes, prepare revenue projections
for the following period, and identify constraints and solutions to support
sustainable PADes improvement. This study used a mixed methods approach with
an embedded design. The qualitative approach served as the main approach to
analyze optimization strategies, constraints, and management solutions.
Meanwhile, simple descriptive quantitative analysis supported the calculation of
revenue, operating expenses, net profit, profit sharing, initial contribution to
PADes, and revenue projections. Data were collected through in-depth interviews,
observation, and documentation. Data were analyzed using the Miles and
Huberman interactive model, SWOT analysis, Fishbone analysis, initial
contribution calculation, and scenario-based revenue projection.

The results show that the utilization of village treasury land for Balkondes
Maitan has transformed previously less productive land into a productive asset with
economic, social, and community empowerment functions. The main optimization
strategies include developing integrated tourism packages, diversifying business
units, strengthening digital promotion, improving human resource capacity,
digitalizing financial administration, and strengthening asset legality and
administration. During February to December 2025, Balkondes Maitan generated
revenue of Rp635.113.000,00 and operating expenses of Rp602.483.290,00,
resulting in a net profit of Rp32.629.710,00. Based on the 36% profit-sharing
mechanism, the village received Rp11.746.696,00, equal to 16.57% of the 2025
PADes realization of Rp70.900.000,00. However, this contribution remains
preliminary because the available data only cover the early operational period. The
main constraints include limited human resource capacity, manual financial
administration, incomplete asset legality and administration, weak operational
management, and dependence on Borobudur tourism flows. Sustainable
optimization requires stronger governance, cost efficiency, business diversification,
asset legal certainty, digital administration, and professional management.

Keywords: Village Treasury Land, Balkondes, PADes, asset optimization, revenue
projection
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Desa memiliki peran strategis dalam pembangunan nasional karena
menjadi subjek pembangunan yang berbasis pada potensi lokal dan partisipasi
masyarakat. Penguatan desa sebagai entitas pemerintahan dan ekonomi
ditegaskan melalui Undang-Undang Nomor 6 Tahun 2014 tentang Desa.
Undang-undang tersebut memberikan kewenangan kepada desa untuk
mengatur dan mengurus kepentingan masyarakat berdasarkan hak asal-usul dan
prakarsa masyarakat. Pasal 78 ayat (1) Undang-Undang Nomor 6 Tahun 2014
menegaskan bahwa pembangunan desa bertujuan untuk meningkatkan
kesejahteraan masyarakat desa, kualitas hidup manusia, serta menanggulangi
kemiskinan melalui pemenuhan kebutuhan dasar, pembangunan sarana
prasarana, pengembangan potensi ekonomi lokal, dan pemanfaatan sumber

daya alam serta aset desa secara berkelanjutan.

Salah satu indikator penting kemandirian desa adalah kemampuan desa
dalam menghasilkan Pendapatan Asli Desa (PADes). Pasal 72 ayat (1) Undang
Undang Nomor 6 Tahun 2014 menyebutkan bahwa PADes bersumber dari hasil
usaha desa, hasil pengelolaan aset desa, swadaya dan partisipasi masyarakat,
serta pendapatan asli desa lainnya yang sah. Ketentuan tersebut menunjukkan
bahwa optimasi pengelolaan aset desa merupakan instrumen penting dalam
memperkuat kapasitas fiskal desa sekaligus mengurangi ketergantungan desa
terhadap dana transfer dari pemerintah pusat maupun daerah. Dengan demikian,
pengelolaan aset desa secara produktif dan berkelanjutan menjadi prasyarat

utama bagi terwujudnya desa yang mandiri secara ekonomi.



Kebutuhan penguatan PADes juga terjadi di Desa Borobudur.
Berdasarkan data transparansi keuangan pada Sistem Keuangan Desa
Pemerintah Desa Borobudur Tahun Anggaran 2025, realisasi PADes Desa
Borobudur tercatat sebesar Rp70.900.000,00. Sementara itu, pendapatan
transfer tercatat sebesar Rp3.003.377.068,00. Nilai PADes tersebut hanya
setara dengan sekitar 2,36% dari pendapatan transfer (Pemerintah Desa
Borobudur, 2026). Persentase tersebut menunjukkan tingkat kemandirian fiskal
desa yang masih rendah karena sebagian besar pendapatan desa masih
bersumber dari transfer pemerintah. Kondisi ini berpotensi menimbulkan
kerentanan apabila terjadi perubahan kebijakan fiskal pemerintah pusat maupun
daerah. Oleh karena itu, sumber pendapatan internal desa perlu diperkuat

melalui optimasi pengelolaan aset dan pengembangan unit usaha desa.

Salah satu aset desa yang memiliki nilai strategis untuk dioptimalkan
adalah Tanah Kas Desa. Tanah Kas Desa merupakan bagian dari aset desa yang
diatur dalam Pasal 76 ayat (1) Undang-Undang Nomor 6 Tahun 2014, yang
menyatakan bahwa aset desa dapat berupa Tanah Kas Desa, pasar desa,
bangunan desa, hutan milik desa, serta aset lainnya yang digunakan untuk
kepentingan penyelenggaraan pemerintahan desa dan kesejahteraan
masyarakat. Tanah Kas Desa memiliki karakteristik sebagai aset tetap dengan
nilai ekonomi tinggi, sehingga apabila dikelola secara produktif, inovatif, dan
berkelanjutan dapat memberikan kontribusi signifikan terhadap peningkatan

PADes.

Namun, pemanfaatan Tanah Kas Desa di berbagai wilayah masih
menghadapi kendala. Pengelolaan Tanah Kas Desa masih banyak dilakukan
secara tradisional dan umumnya hanya melalui mekanisme sewa sederhana,
sehingga belum optimal dalam mendukung peningkatan PADes (Afifah dkk.,

2024). Permasalahan lain yang sering muncul meliputi lemahnya perencanaan



pemanfaatan aset, rendahnya inovasi usaha, serta terbatasnya keterlibatan

masyarakat dalam proses pengelolaan Tanah Kas Desa.

Di Desa Borobudur, optimasi Tanah Kas Desa memiliki relevansi
strategis karena wilayah ini berada dalam kawasan pariwisata nasional.
Borobudur termasuk dalam lima Destinasi Super Prioritas nasional bersama
Danau Toba, Mandalika, Likupang, dan Labuan Bajo (Kementerian Pariwisata
dan Ekonomi Kreatif, 2023). Status tersebut memperkuat urgensi
pengembangan model pemanfaatan aset desa yang terintegrasi dengan
pengembangan pariwisata berkelanjutan dan ekonomi kreatif lokal, sehingga

mampu menciptakan nilai tambah ekonomi bagi desa.

Salah satu bentuk pemanfaatan aset tersebut adalah pengembangan Balai
Ekonomi Desa atau Balkondes. Balkondes dikelola oleh BUMDes bersama
masyarakat setempat dan berfungsi sebagai pusat aktivitas ekonomi desa.
Balkondes dapat mendorong pemanfaatan potensi lokal, pemberdayaan
masyarakat, serta penguatan kegiatan ekonomi berbasis pariwisata dan
ekonomi kreatif. Penelitian menunjukkan bahwa Balkondes memberikan
dampak positif terhadap pendapatan masyarakat, daya serap kerja, dan PADes
(Putri dan Pakarti, 2023). Balkondes juga berperan sebagai ruang aktivitas
ekonomi desa, seperti pariwisata, kuliner, kerajinan, UMKM, dan jasa
pendukung. Kegiatan tersebut membuka ruang partisipasi masyarakat dan
berpotensi meningkatkan pendapatan masyarakat serta PADes (Janata dan

Faridatussalam, 2023).

Penelitian ini berfokus pada Balkondes Maitan di Desa Borobudur karena
unit usaha tersebut berdiri di atas Tanah Kas Desa. Fokus ini penting karena
tidak semua Balkondes menggunakan aset desa sebagai lokasi usaha. Sebagian
Balkondes masih berdiri di atas tanah sewa milik masyarakat. Dengan

menggunakan Tanah Kas Desa, Balkondes Maitan memiliki peluang lebih besar



untuk memberi kontribusi kepada PADes karena pengelolaannya tidak
terbebani biaya sewa lahan. Akan tetapi, peluang tersebut tetap bergantung pada
kemampuan pengelola dalam menjalankan usaha secara produktif, efisien, dan

tertib secara administrasi.

Pemanfaatan Tanah Kas Desa untuk pengembangan Balkondes di Desa
Borobudur telah dilakukan secara konkret. Balkondes Borobudur Maitan, yang
selanjutnya disebut Balkondes Maitan dikembangkan dengan konsep
agroeduwisata dan berdiri di atas kawasan seluas lebih dari 3.200 m?. Kawasan
tersebut memiliki fasilitas pendopo, gerai UMKM, musala, area parkir, serta
lahan tanam produktif (PPID Kabupaten Magelang, 2025). Fasilitas ini
menunjukkan bahwa Tanah Kas Desa dapat diarahkan untuk mendukung

kegiatan wisata, aktivitas ekonomi lokal, dan pemberdayaan masyarakat.

Balkondes Maitan merupakan unit usaha yang relatif baru. Oleh karena
itu, data kontribusi aktualnya terhadap PADes masih terbatas pada periode awal
operasional. Data yang tersedia baru menggambarkan kinerja awal Balkondes
dari sisi pendapatan usaha. Penelitian ini memiliki batasan pada ketersediaan
data keuangan Balkondes Maitan yang baru mencakup periode Februari sampai
Desember 2025. Oleh karena itu, analisis kontribusi Balkondes terhadap PADes
dalam penelitian ini dipahami sebagai kontribusi awal, bukan sebagai gambaran
kinerja jangka panjang. Keterbatasan periode data tersebut tidak mengurangi
relevansi penelitian, tetapi menjadi dasar untuk menyusun proyeksi pendapatan
secara indikatif pada periode berikutnya. Dengan demikian, kebaruan
penelitian ini terletak pada penggabungan analisis strategi optimasi aset desa,
perhitungan kontribusi awal terhadap PADes, dan proyeksi pendapatan

Balkondes berbasis data operasional awal.

Kajian yang secara khusus menghubungkan pemanfaatan Tanah Kas

Desa, pengembangan Balkondes, kontribusi PADes, dan proyeksi pendapatan



masih terbatas. Sebagian penelitian terdahulu lebih banyak membahas Tanah
Kas Desa dari sisi pemanfaatan aset, BUMDes dari sisi pengelolaan unit usaha,
serta Balkondes dari sisi pemberdayaan masyarakat dan pengembangan
pariwisata. Belum banyak penelitian yang secara khusus menghubungkan
pemanfaatan Tanah Kas Desa melalui Balkondes dengan kontribusi terhadap
PADes serta proyeksi pendapatan sebagai dasar untuk melihat potensi
keberlanjutan kontribusi pada periode mendatang. Kondisi ini menunjukkan

adanya kesenjangan penelitian yang perlu dikaji lebih lanjut.

Atas dasar permasalahan tersebut, penelitian berjudul “Optimasi
Pemanfaatan Tanah Kas Desa melalui Pengembangan Balai Ekonomi Desa
(Balkondes) dalam Peningkatan Pendapatan Asli Desa (PADes) (Studi di Dusun
Maitan, Desa Borobudur, Kecamatan Borobudur, Kabupaten Magelang)” ini
diarahkan untuk melihat bagaimana Tanah Kas Desa di Dusun Maitan
dimanfaatkan melalui pengembangan Balkondes Maitan. Fokus kajian tidak
hanya pada strategi pengelolaannya, tetapi juga pada kontribusi awal Balkondes
terhadap PADes, Proyeksi pendapatan pada periode berikutnya, serta kendala

dan solusi dalam pengelolaan usaha.

. Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, penelitian ini diarahkan untuk

menjawab beberapa permasalahan berikut:

1. Bagaimana strategi optimasi pemanfaatan Tanah Kas Desa melalui

pengembangan Balkondes dalam peningkatan PADes?

2. Bagaimana kontribusi awal Balkondes terhadap PADes dan proyeksi
pendapatan Balkondes ke depan?

3. Apasajakendala dan solusi yang dihadapi dalam mempertahankan optimasi

Balkondes demi keberlanjutan peningkatan PADes?



C. Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah yang telah diuraikan, tujuan penelitian ini adalah

sebagai berikut:

1.

Menganalisis strategi optimasi pemanfaatan Tanah Kas Desa melalui

pengembangan Balkondes dalam peningkatan PADes.

Menganalisis kontribusi awal Balkondes terhadap PADes serta

memproyeksikan pendapatan Balkondes ke depan.

Mengidentifikasi kendala dan solusi yang dihadapi dalam mempertahankan

optimasi Balkondes demi keberlanjutan peningkatan PADes.

D. Manfaat Penelitian

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat sebagai berikut :

1.

Kementerian Agraria dan Tata Ruang/ Badan Pertanahan Nasional

Penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan masukan dalam perumusan
kebijakan dan pedoman teknis terkait optimasi pemanfaatan Tanah Kas
Desa sebagai aset desa yang produktif dan berkelanjutan, serta mendukung
peningkatan kinerja pengelolaan aset desa dalam rangka memperkuat

kemandirian ekonomi desa.
Politeknik Agraria STPN

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi akademik dalam
pengembangan keilmuan di bidang pertanahan dan pembangunan desa,
serta menjadi bahan referensi bagi mahasiswa dan sivitas akademika dalam

kegiatan pembelajaran, penelitian, dan pengabdian kepada masyarakat.

3. Pemerintah Desa Borobudur



Penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan evaluasi dan pertimbangan
bagi Pemerintah Desa Borobudur dalam mengoptimalkan pemanfaatan
Tanah Kas Desa melalui pengembangan Balkondes sebagai salah satu
sumber peningkatan Pendapatan Asli Desa (PADes). Hasil penelitian ini
juga dapat digunakan sebagai dasar dalam menyusun target pendapatan,
memperkirakan potensi setoran bagi hasil, serta merumuskan kebijakan

pengelolaan aset desa yang lebih efektif dan berkelanjutan.
. Pengelola Balai Ekonomi Desa (Balkondes)

Penelitian ini dapat memberikan gambaran mengenai kinerja awal
Balkondes, kontribusinya terhadap PADes, potensi pendapatan pada
periode berikutnya, serta kendala dan Solusi yang masih perlu diperbaiki.
Hasil kajian ini dapat menjadi acuan bagi pengelola dalam meningkatkan
manajemen usaha, mengendalikan biaya operasional, mengembangkan
inovasi layanan, memperkuat promosi, dan menjaga keberlanjutan

operasional Balkondes.

. Peneliti

Penelitian ini diharapkan dapat menambah wawasan dan pengalaman
peneliti dalam mengkaji optimasi pemanfaatan Tanah Kas Desa dan
pengembangan ekonomi desa secara empiris, serta menjadi sarana dalam
menerapkan teori yang telah diperoleh selama masa perkuliahan ke dalam

praktik di lapangan.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan mengenai optimasi pemanfaatan

Tanah Kas Desa melalui pengembangan Balai Ekonomi Desa (Balkondes) Maitan

dalam peningkatan Pendapatan Asli Desa (PADes), diperoleh kesimpulan sebagai

berikut:

1.

Strategi optimasi pemanfaatan Tanah Kas Desa melalui pengembangan
Balkondes Maitan dilakukan dengan mengubah Tanah Kas Desa yang
sebelumnya belum dimanfaatkan secara produktif menjadi aset ekonomi
berbasis agroeduwisata, kegiatan pertemuan, kuliner, UMKM, dan jasa
pendukung wisata. Hasil analisis SWOT menunjukkan bahwa optimasi perlu
diarahkan pada pengembangan paket wisata terpadu, diversifikasi unit usaha,
penguatan promosi digital, perluasan kerja sama, peningkatan kapasitas sumber
daya manusia, digitalisasi administrasi dan keuangan, serta penertiban legalitas
pemanfaatan Tanah Kas Desa. Strategi tersebut penting agar Balkondes Maitan
tidak hanya berfungsi sebagai fasilitas wisata, tetapi juga menjadi instrumen
pengelolaan aset desa yang mampu mendukung peningkatan PADes secara

berkelanjutan.

Balkondes Maitan telah memberikan kontribusi awal terhadap PADes Desa
Borobudur. Pada periode Februari sampai Desember 2025, Balkondes Maitan
memperoleh pendapatan sebesar Rp635.113.000,00 dan pengeluaran sebesar
Rp602.483.290,00, sehingga menghasilkan laba  bersih  sebesar
Rp32.629.710,00. Berdasarkan mekanisme bagi hasil sebesar 36% dari laba
bersih, setoran kepada desa mencapai Rp11.746.696,00 atau sebesar 16,57%
dari realisasi PADes Desa Borobudur tahun 2025 sebesar Rp70.900.000,00.
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Hasil proyeksi menunjukkan bahwa kontribusi Balkondes terhadap PADes
berpotensi meningkat pada periode berikutnya apabila pengelola mampu
meningkatkan pendapatan, mengendalikan biaya operasional, menjaga
pertumbuhan laba bersih, dan mengembangkan unit usaha secara bertahap.
Hasil proyeksi tersebut bersifat indikatif karena didasarkan pada data awal

operasional dan skenario pertumbuhan tertentu.

3. Kendala dalam mempertahankan optimasi Balkondes Maitan meliputi
keterbatasan kapasitas sumber daya manusia, pencatatan administrasi dan
keuangan yang belum sepenuhnya tertib dan terintegrasi, pembagian tugas yang
belum optimal, inovasi usaha yang masih terbatas, legalitas pemanfaatan Tanah
Kas Desa yang perlu diperkuat, serta ketergantungan terhadap arus wisatawan
Candi Borobudur. Solusi yang diperlukan meliputi peningkatan kompetensi
pengelola, penerapan sistem administrasi dan keuangan digital, penyusunan
SOP dan pembagian tugas yang jelas, pengendalian biaya operasional,
penguatan legalitas aset, diversifikasi usaha, promosi digital, serta perluasan
kerja sama dengan pihak eksternal. Upaya tersebut diperlukan agar Balkondes
Maitan dapat dikelola secara lebih profesional tanpa menghilangkan fungsi

pemberdayaan masyarakat desa.

B. Saran

Temuan penelitian menunjukkan bahwa pemanfaatan Tanah Kas Desa melalui
Balkondes Maitan masih perlu diperkuat, terutama pada aspek legalitas aset, tata
kelola usaha, dan pemantauan kinerja. Oleh karena itu, saran dalam penelitian ini
diarahkan pada pihak yang berperan langsung dalam pengelolaan Balkondes

Maitan:

1. Pemerintah Desa Borobudur perlu menata kembali pengelolaan Tanah Kas
Desa yang digunakan untuk Balkondes Maitan. Penataan tersebut dapat dimulai

dari legalitas aset yang perlu diperjelas agar pengelolaan Balkondes memiliki
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dasar hukum yang kuat dan tidak menimbulkan masalah administrasi di
kemudian hari. Selain itu, pemerintah desa perlu memantau kinerja Balkondes
secara berkala, terutama pada aspek pendapatan, pengeluaran, laba bersih,
setoran bagi hasil, perkembangan unit usaha, dan penyelesaian kendala
operasional. Monitoring ini penting agar pemanfaatan Tanah Kas Desa berjalan
tertib, transparan, dan mampu memberi kontribusi lebih besar terhadap PADes.
Menetapkan target kontribusi Balkondes terhadap PADes secara bertahap
dalam dokumen perencanaan desa sebagai indikator kinerja pengelolaan aset

desa.

. BUMDes Graha Mandala Borobudur bersama pengelola Balkondes Maitan
perlu membenahi pola pengelolaan usaha secara lebih profesional. Pembenahan
ini penting karena Balkondes tidak hanya berfungsi sebagai unit usaha desa,
tetapi juga sebagai ruang pemberdayaan masyarakat. Langkah awal dapat
dilakukan dengan melihat kembali kemampuan tiap pengelola, menata
pembagian kerja, dan menyusun SOP yang mudah diterapkan dalam kegiatan
harian. Pengelola juga perlu mendapat pelatihan pada bidang pelayanan wisata,
keuangan, administrasi, promosi digital, dan pengembangan produk usaha.
Pencatatan keuangan sebaiknya mulai diarahkan ke sistem digital agar laporan
pengeluaran, pendapatan, laba bersih, dan setoran bagi hasil dapat disusun lebih
tertib. Sistem tersebut juga akan memudahkan pemerintah desa dan BUMDes
dalam memantau perkembangan usaha Balkondes. Selain itu, pengembangan
unit usaha perlu dilakukan bertahap dengan melihat kebutuhan pasar,
kemampuan modal, dan kesiapan SDM. Unit usaha seperti agrowisata,
homestay, laundry, produk UMKM, ruang pertemuan, kegiatan sosial budaya,
perkebunan, dan peternakan dapat dikembangkan sebagai sumber pendapatan
tambahan. Dengan cara ini, Balkondes Maitan tidak terlalu bergantung pada

arus wisatawan Candi Borobudur.
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3. Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional dapat
berperan dalam pendampingan teknis kepada pemerintah desa, terutama pada
aspek inventarisasi, pengamanan, dan penataan administrasi pertanahan aset
desa. Pendampingan ini penting karena Tanah Kas Desa yang digunakan untuk
kegiatan ekonomi produktif harus memiliki dasar administrasi yang jelas.
Pemerintah desa juga membutuhkan kepastian dokumen agar pemanfaatan
tanah tidak menimbulkan persoalan di kemudian hari. Dengan adanya arahan
teknis dari ATR/BPN, pengelolaan Tanah Kas Desa dapat berjalan lebih tertib,
mengurangi risiko sengketa, dan memperkuat akuntabilitas pengelolaan aset

desa.

4. Peneliti berikutnya dapat menggunakan data keuangan Balkondes dalam
periode yang lebih panjang. Data yang lebih lengkap akan membantu peneliti
melihat perubahan pendapatan, biaya operasional, laba bersih, dan kontribusi
Balkondes terhadap PADes secara lebih jelas. Selain itu, penelitian berikutnya
dapat membandingkan Balkondes yang berdiri di atas Tanah Kas Desa dengan
Balkondes yang menggunakan lahan sewa. Perbandingan tersebut penting
untuk melihat perbedaan biaya, risiko pengelolaan, pola kontribusi, dan
manfaat ekonomi yang diterima desa. Penelitian lanjutan juga dapat
menambahkan analisis kelayakan wusaha sebelum merekomendasikan
pengembangan unit baru. Dengan begitu, rencana diversifikasi usaha
Balkondes tidak hanya berdasarkan peluang, tetapi juga memiliki pertimbangan

ekonomi yang lebih kuat.
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