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ABSTRACT

Land value is a dynamic aspect of land administration that changes
along with regional development. One instrument used to represent the
spatial distribution of land values in Indonesia is the Land Value Zone (LVZ),
which groups land parcels with relatively similar indicative values. The
development of public facilities and infrastructure may influence land values
through changes in accessibility and regional activities. One of the strategic
developments in Delingan Village, Karanganyar Regency, is the construction
of the Paralympic Training Center, a national-scale sports facility that has
the potential to affect surrounding land values.

This study aims to analyze the spatial distribution pattern and the extent
of Land Value Zone changes in Delingan Village before and after the
development of the Paralympic Training Center. The research employed a
descriptive qualitative approach with a comparative spatial analysis using
Geographic Information Systems (GIS). The data utilized consisted of official
Land Value Zone maps issued by the Ministry of Agrarian Affairs and Spatial
Planning/National Land Agency (ATR/BPN) for 2021 and 2024. Spatial
overlay techniques were applied to identify changes in land value distribution
patterns, zoning structures, and land value zone areas.

The results indicate that the spatial distribution pattern of Land Value
Zones remained relatively consistent during the study period. Higher land
values were concentrated in the western part of Delingan Village,
particularly in areas bordering Karanganyar Urban Village, while lower
values were generally found in the eastern areas. Although the overall pattern
did not change significantly, the number of land value zones increased from
21 zones in 2021 to 24 zones in 2024, indicating a more detailed and complex
zoning structure. All comparable zones experienced increases in land value
during the study period. Furthermore, the area distribution of land value
categories shifted toward higher-value classes, as reflected by the reduction
of very low-value zones and the expansion of low, medium, and very high-
value categories. Spatially, the most significant changes were concentrated
in the western part of the study area, which has better accessibility and
stronger interaction with the Karanganyar urban center. These findings
suggest that regional development, including the presence of the Paralympic
Training Center as a contextual development factor, coincided with
increasing land values and a more detailed representation of land value
characteristics in Delingan Village.

Keywords: Land Value Zone, GIS, Spatial Analysis, Paralympic
Training Center, Delingan Village.
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Tanah adalah sumber daya yang memiliki peran penting dalam
kehidupan masyarakat dan pembangunan wilayah. Tanah berfungsi sebagai
ruang untuk tempat tinggal dan aktivitas ekonomi. Tanah juga memiliki nilai
ekonomi yang cenderung mengalami perubahan seiring dengan dinamika
perkembangan wilayah. Faktor yang memengaruhi nilai tanah antara lain
lokasi, aksesibilitas, penggunaan lahan, kondisi lingkungan, serta keberadaan
infrastruktur dan fasilitas publik di sekitarnya. Pengelolaan dan pemanfaatan
tanah perlu dilakukan secara terencana dan bersumber informasi yang akurat
bertujuan mendukung pembangunan wilayah yang berkelanjutan.

Penyelenggaraan administrasi pertanahan memuat informasi mengenai
nilai tanah memiliki peranan penting karena digunakan sebagai dasar dalam
berbagai kebijakan pertanahan dan perencanaan tata ruang. Informasi nilai
tanah disajikan dalam bentuk Zona Nilai Tanah, yaitu pengelompokan
wilayah yang terdiri atas sejumlah bidang tanah dengan Nilai Indikasi Rata-
Rata yang relatif sama. Berdasarkan (Peraturan Pemerintah Nomor 128
Tahun 2015, n.d.), nilai tanah merupakan nilai pasar yang ditetapkan oleh
Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional
(ATR/BPN) dalam peta ZNT yang disahkan oleh Kepala Kantor Pertanahan.
Melalui pendekatan zonasi tersebut, variasi nilai tanah dalam suatu wilayah
dapat dipetakan secara spasial sehingga memberikan gambaran yang lebih
sistematis mengenai distribusi nilai tanah.

Zona Nilai Tanah mempunyai fungsi penting dalam penyelenggaraan
administrasi pertanahan. Zona Nilai Tanah digunakan sebagai dasar
penyediaan informasi nilai tanah, dasar perhitungan Penerimaan Negara
Bukan Pajak (PNBP) pada berbagai layanan pertanahan, dan referensi dalam
pelayanan pertanahan. Zona Nilai Tanah juga dapat dimanfaatkan sebagai

perencanaan tata ruang, referensi dalam penyusunan kebijakan perpajakan



daerah, serta pengambilan keputusan yang berkaitan dengan pengelolaan dan
pemanfaatan lahan. Dengan demikian, perubahan nilai tanah yang terjadi
akibat perkembangan wilayah dapat tercermin melalui perubahan Zona Nilai
Tanah.

Salah satu faktor yang dapat memengaruhi perubahan nilai tanah adalah
pembangunan infrastruktur dan fasilitas publik. Kehadiran infrastruktur baru
umumnya meningkatkan aksesibilitas, memperlancar mobilitas, serta
mendorong tumbuhnya aktivitas ekonomi pada suatu wilayah. Kondisi
tersebut dapat meningkatkan permintaan terhadap lahan sehingga berpotensi
menyebabkan kenaikan nilai tanah. Namun demikian, perubahan nilai tanah
tidak selalu terjadi secara merata, melainkan menunjukkan variasi spasial
yang dipengaruhi oleh karakteristik lokasi, tingkat aksesibilitas, dan
kedekatan terhadap pusat aktivitas baru yang berkembang.

Berbagai penelitian terdahulu menunjukkan bahwa pembangunan
infrastruktur memiliki pengaruh terhadap perubahan nilai tanah. Penelitian di
Kota Depok menunjukkan bahwa aksesibilitas yang didukung oleh jaringan
jalan dan fasilitas publik memiliki pengaruh yang signifikan terhadap harga
tanah (Prabowo.C.H & Adianto.J, 2022) Penelitian lain di Jawa Barat juga
menunjukkan bahwa pembangunan infrastruktur transportasi seperti jalan tol
dan jalur kereta api mampu mendorong perubahan penggunaan lahan di
wilayah sekitarnya (Salim & Faoziyah, 2022). Selain itu, konsep land value
capture atau penangkapan kenaikan nilai tanah semakin berkembang sebagai
instrumen pendanaan pembangunan. Studi di Pekalongan menunjukkan
bahwa kenaikan nilai tanah akibat pembangunan memiliki potensi untuk
dimanfaatkan sebagai sumber pendanaan pembangunan wilayah (Pradoto et
al., 2024). Temuan serupa juga ditunjukkan pada penelitian di Palembang
yang mengidentifikasi potensi penerapan land value capture dalam
mendukung pembangunan infrastruktur publik (Mabrurotunnisa &
Iskandar.D.A, 2021).

Berbagai hasil penelitian tersebut menunjukkan bahwa pembangunan

infrastruktur dan fasilitas publik dapat memengaruhi perubahan nilai tanah



maupun Zona Nilai Tanah. Oleh karena itu, analisis terhadap perubahan Zona
Nilai Tanah menjadi penting dilakukan untuk memahami dinamika nilai
tanah yang terjadi sebagai dampak dari pembangunan suatu fasilitas atau
kawasan strategis. Informasi mengenai perubahan Zona Nilai Tanah
memberikan gambaran mengenai perubahan nilai tanah secara spasial,
perencanaan tata ruang, menjadi dasar dalam penyusunan kebijakan
pertanahan, serta pengelolaan pembangunan wilayah.

Pembangunan fasilitas olahraga berskala nasional yang berpotensi
memengaruhi dinamika nilai tanah adalah pembangunan Paralympic
Training Center di Kelurahan Delingan, Kabupaten Karanganyar.
Paralympic Training Center adalah fasilitas olahraga untuk pusat pelatihan
atlet paralimpik nasional. Paralympic Training Center dilengkapi berbagai
fasilitas olahraga dan infrastruktur pendukung lainnya. Kehadiran fasilitas
olahraga ini berpotensi beriringan dengan perubahan nilai tanah yang
selanjutnya dapat tercermin dalam perubahan Zona Nilai Tanah.

Kelurahan  Delingan = Kabupaten = Karanganyar =~ mengalami
perkembangan wilayah yang cukup cepat beberapa tahun terakhir ini.
Kelurahan Delingan didukung oleh keberadaan jaringan jalan yang
menghubungkan wilayah dengan pusat Kabupaten Karanganyar dan juga
mengalami perkembangan berbagai aktivitas pendukung dan fasilitas umum,
termasuk pembangunan Paralympic  Training Center. Perubahan
karakteristik wilayah tersebut berpotensi memengaruhi struktur nilai tanah
dan sebaran Zona Nilai Tanah di Kelurahan Delingan. Oleh karena itu, perlu
dilakukan analisis yang mampu menggambarkan perubahan ZNT secara
spasial sebelum dan sesudah pembangunan fasilitas tersebut.

Meskipun berbagai penelitian telah mengkaji pengaruh pembangunan
infrastruktur terhadap perubahan nilai tanah, penelitian yang secara khusus
menganalisis perubahan Zona Nilai Tanah menggunakan data ZNT resmi
ATR/BPN sebelum dan sesudah pembangunan fasilitas olahraga berskala
nasional masih relatif terbatas. Selain itu, kajian mengenai perubahan ZNT

pada tingkat kelurahan dengan pendekatan analisis spasial berbasis Sistem



Informasi Geografis (GIS) juga belum banyak dilakukan. Oleh karena itu,
penelitian ini dilakukan untuk menganalisis perubahan Zona Nilai Tanah di
Kelurahan Delingan sebelum dan sesudah pembangunan Paralympic
Training Center dengan memanfaatkan Sistem Informasi Geografis (GIS).
Hasil penelitian diharapkan dapat memberikan informasi mengenai sebaran
dan luas perubahan Zona Nilai Tanah secara spasial serta menjadi referensi
bagi pengambilan kebijakan pertanahan dan perencanaan wilayah di masa

mendatang.

B. Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, maka dapat
dirumuskan beberapa permasalahan yang akan dikaji dalam penelitian ini
sebagai berikut:

1. Bagaimana sebaran zona nilai tanah secara spasial sebelum dan sesudah
pembangunan Paralympic Training Center di Kelurahan Delingan?
2. Bagaimana luas perubahan Zona Nilai Tanah yang terjadi sebelum dan

sesudah pembangunan Paralympic Training Center di Kelurahan Delingan?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menganalisis perubahan Zona
Nilai Tanah di Kelurahan Delingan Kabupaten Karanganyar dalam periode
waktu sebelum dan sesudah Pembangunan Paralympic Training Center
Analisis yang dilakukan untuk mengetahui sebaran Zona Nilai Tanah secara
spasial serta mengetahui luas perubahan Zona Nilai Tanah di Kelurahan
Delingan Kabupaten Karanganyar dengan menggunakan pendekatan Spasial
Sistem Informasi Geografis, penelitian ini diharapkan dapat memberikan
gambaran mengenai dinamika nilai tanah yang tercermin dalam perubahan
sebaran, jumlah zona, distribusi luas Zona Nilai Tanah sebagai bagian dari
perkembangan wilayah di Kelurahan Delingan.

Penelitian ini diharapkan memberi manfaat secara teoritis yaitu dapat

memperkaya kajian ilmiah di bidang pertanahan yang berkaitan dengan



analisis spasial Zona Nilai Tanah dan pemanfaatan Sistem Informasi
Geografis dalam mengidentifikasi nilai tanah dan sebarannya. Penelitian ini
juga diharapkan menjadi referensi bagi penelitian selanjutnya yang
membahas dinamika nilai tanah dan perkembangan wilayah terhadap
perubahan Zona Nilai Tanah.

Manfaat secara praktis penelitian ini diharapkan dapat menjadi sumber
informasi dan bahan pertimbangan bagi Kementerian Agraria dan Tata
Ruang/Badan Pertanahan Nasional. dalam kegiatan pemutakhiran Zona Nilai
Tanah serta penyediaan informasi nilai tanah yang lebih akurat. Penelitian ini
untuk pemerintah daerah dapat digunakan sebagai bahan pendukung dalam
perencanaan pembangunan dan pengelolaan ruang wilayah. Penelitian ini
untuk masyarakat dapat memberikan informasi mengenai perkembangan nilai
tanah di Kelurahan Delingan sehingga dapat menjadi referensi dalam
pengambilan keputusan terkait pemanfaatan dan pengelolaan tanah untuk
masyarakat sekitar. Selain itu, penelitian ini juga bermanfaat bagi peneliti
dalam meningkatkan pemahaman dan kemampuan penerapan analisis spasial

berbasis GIS dalam bidang pertanahan

D. Batasan Penelitian

1.

Pembatasan masalah pada penelitian dilakukan agar penelitian ini
terarah dan tidak menyimpang dari tujuan yang telah ditetapkan, maka ruang
lingkup penelitian dibatasi sebagai berikut:

Wilayah penelitian dibatasi pada Kelurahan Delingan, Kecamatan
Karanganyar, Kabupaten Karanganyar, yang merupakan lokasi
pembangunan Paralympic Training Center beserta kawasan di sekitarnya
yang berpotensi mengalami perubahan Zona Nilai Tanah secara spasial.

Objek penelitian difokuskan pada Zona Nilai Tanah yang dikeluarkan oleh
Kantor Pertanahan Kabupaten Karanganyar. Analisis dilakukan terhadap
perubahan sebaran dan luas Zona Nilai Tanah, bukan terhadap nilai tanah

individual pada setiap bidang tanah.



3. Data yang digunakan dalam penelitian meliputi data Zona Nilai Tanah, peta
administrasi, serta data spasial dan data pendukung lainnya yang diperoleh
dari instansi terkait dan hasil pengolahan menggunakan Sistem Informasi
Geografis (GIS). Penelitian ini berfokus pada Zona Nilai Tanah, bukan nilai
tanah perbidang. Maka tidak melakukan penilaian tanah secara langsung.

4. Analisis perubahan Zona Nilai Tanah dilaksanakan pada periode sebelum
dan setelah Pembangunan Paralympic Training Center yaitu tahun 2021
dan 2024.

5. Analisis hanya dilakukan pada sebaran Zona Nilai Tanah dan luas
perubahan Zona nilai Tanah berdasarkan data dari Kantor Pertanahan
Kabupaten Karanganyar. Penelitian ini tidak melakukan pengujian statistik
maupun analisis kausal untuk mengukur besarnya pengaruh pembangunan

Paralympic Training Center terhadap perubahan nilai tanah.



BAB VII
KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis tentang perubahan Zona Nilai Tanah di
Kelurahan Delingan, Kecamatan Karanganyar, Kabupaten Karanganyar,
selama periode tahun 2021 dan 2024, maka dapat saya simpulkan sebagai
berikut.

sebaran Zona Nilai Tanah di Kelurahan Delingan pada tahun 2021 dan
2024 menunjukkan yang relatif konsisten atau sama. Zona Nilai Tanah secara
spasial cenderung menyebar, tidak terkonsentrasi pada satu titik walau ada
kecenderungan lokasi yang berbatasan dengan Kelurahan Karanganyar
cenderung lebih tinggi nilainya, sedangkan beberapa zona dengan nilai lebih
rendah tidak berbatasan langsung dengan Kelurahan Karanganyar. Terdapat
juga penambahan zona yang awalnya berjumah 21 pada tahun 2021 berubah
menjadi 24 pada tahun 2024. Hal ini menunjukkan adanya pemecahan zona
agar zona lebih rinci. Selain itu, seluruh zona yang dapat dibandingkan
mengalami kenaikan nilai tanah, yang menunjukkan bahwa selama periode
2021-2024 terjadi peningkatan nilai tanah secara umum disertai dengan
semakin rinci dan beragamnya pembagian Zona Nilai Tanah di Kelurahan
Delingan.

Luas perubahan Zona Nilai Tanah di Kelurahan Delingan menunjukkan
adanya pergeseran struktur nilai tanah menuju klasifikasi zona yang lebih
tinggi dari tahun 2021 ke tahun 2024. Perubahan luas tersebut ditunjukkan
oleh beberapa zona yang berkurang luasnya dan terdapat beberapa klasifikasi
kelas zona dari yang lebih rendah menuju lebih tinggi. Secara spasial,
perubahan yang relatif lebih besar terkonsentrasi pada wilayah barat
Kelurahan Delingan yang memiliki kedekatan dengan Kelurahan
Karanganyar dan aksesibilitas yang lebih baik dibandingkan wilayah lainnya.
Hasil tersebut menunjukkan bahwa perkembangan Zona Nilai Tanah selama

periode penelitian tidak hanya ditandai oleh kenaikan nilai tanah, tetapi juga

69



oleh perubahan distribusi luas kategori nilai tanah dan semakin rinci struktur
zonasi yang merepresentasikan kondisi nilai tanah di wilayah penelitian.
Hasil Penelitian mengenai Pembangunan Paralympic Training Center
menunjukkan bahwa kawasan di sekitar Paralympic Training Center
mengalami peningkatan nilai tanah selama periode 2021 sampai 2024.
Namun demikian, Peningkatan nilai pada area sekitar tersebut relatif tidak
besar, justru peningkatan yang relatif tinggi terletak pada lokasi yang
berbatasan dengan Kelurahan Karanganyar dan memiliki aksesibilitas yang
lebih baik. Pembangunan Paralympic Training Center dapat dipahami
sebagai salah satu faktor yang berkaitan dengan perkembangan wilayah
selama periode penelitian, tetapi bukan merupakan faktor utama yang paling
dominan dalam menjelaskan perubahan Zona Nilai Tanah di Kelurahan

Delingan.

B. Saran

Terdapat beberapa saran berdasarkan hasil penelitian yang telah
dilakukan. untuk Pemerintah Kabupaten Karanganyar dan instansi terkait,
wilayah bagian barat Kelurahan Delingan yang berbatasan langsung dengan
Kelurahan Karanganyar perlu mendapat perhatian khusus agar perencanaan
dan penataan ruang diwilayah tersebut lebih tepat sasaran karena hasil
penelitian menunjukkan bahwa wilayah tersebut mengalami perubahan Zona
Nilai Tanah yang relatif lebih besar dibandingkan wilayah lainnya. Bagi
Kantor Pertanahan Kabupaten Karanganyar pembaharuan data Zona Nilai
Tanah perlu dilakukan secara berkala dan tepat sasaran agar sesuai dengan
kondisi aktual dilapangan. Bagi masyarakat, informasi penelitian mengenai
sebaran dan perubahan Zona Nilai Tanah dapat digunakan untuk
pertimbangan Keputusan terkait nilai tanah di Kelurahan Delingan. Bagi
peneliti selanjutnya, Penelitian ini dapat mengembangkan analisis perubahan
Zona Nilai Tanah dengan menggunakan metode statistik spasial atau regresi
spasial untuk mengukur pengaruh berbagai faktor yang memengaruhi

perubahan nilai tanah secara kuantitatif. Faktor-faktor tersebut antara lain
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aksesibilitas, kedekatan terhadap pusat kegiatan, perkembangan infrastruktur,
serta keberadaan fasilitas publik seperti Paralympic Training Center.
Pendekatan tersebut memungkinkan menganalisis hubungan antara
perkembangan wilayah dan perubahan nilai tanah dapat dianalisis secara

lebih mendalam dan terukur.
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