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ABSTRAK 

Kapanewon Temon merupakan salah satu wilayah yang masuk dalam administrasi 

Kabupaten Kulonprogo. Tahun 2017-2020 terjadi pembangunan Yogyakarta 

International Airport (YIA) di wilayah ini yang menyebabkan terjadinya perubahan 

penggunaan lahan cukup signifikan sekaligus berpotensi meningkatkan perubahan 

harga tanah di sekitar area bandara. Metode yang digunakan dalam pengolahan 

penelitian ini adalah metode overlay. Metode analisis untuk mengetahui pengaruh 

keberadaan bandara terhadap zona nilai tanah (ZNT) adalah uji regresi. Hasil 

penelitian ini menunjukan terjadinya perubahan penggunaan lahan pada rentang 

tahun 2016-2019 sebagian besar berubah menjadi lahan bandara sehingga terjadi 

penurunan pada penggunaan lahan yang terbesar pada tegalan seluas 311,468 

hektar. Sedangkan dalam rentang waktu 2019-2022 perubahan penggunaan lahan 

terbesar terjadi pada peningkatan perdagangan dan jasa seluas 11,087 hektar, dan 

penurunan sawah irigasi seluas 13,004 hektar. Perubahan ZNT di Kapanewon 

Temon dalam rentang waktu 2016-2019 terjadi peningkatan yang sangat signifikan, 

dimana terjadi hampir pada seluruh zona di Kapanewon Temon mengalami 

kenaikan lebih dari 50%. Hanya satu zona yang mengalami peningkatan dibawah 

50% yaitu zona 7 dengan persentase kenaikan sebesar 45,68%.. Perubahan NIR per 

m2 dari tahun 2016-2019 yang tertinggi terletak pada perubahan zona 52 dengan 

besar perubahan naik sebesar Rp2.511.000. Sedangkan dalam kurun waktu 2019- 

2022 perubahan zona nilai tanah tertinggi terletak pada perubahan zona 47, dengan 

besar perubahan naik Rp 3.497.000. Pada tahun 2022 terdapat penurunan nilai tanah 

pada dua zona yaitu zona 26 dan zona 31. Hasil penelitian juga menyatakan bahwa 

terjadi pengaruh dari berdirinya YIA terhadap ZNT tahun 2022 yang ditunjukkan 

dengan nilai R square sebesar 0,353 atau 35,3% dengan korelasi negatif, yang 

artinya semakin jauh jaraknya dari bandara harga tanahnya akan semakin rendah. 

 
Kata Kunci : Penggunaan Lahan, Zona Nilai Tanah, Bandara 
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ABSTRACT 

Kapanewon Temon is one of the areas included in the administration of Kulonprogo 

Regency. In 2017-2020 there was the construction of the Yogyakarta International 

Airport (YIA) in this region which caused significant changes in land use while at 

the same time potentially increasing changes in land prices around the airport area. 

The method used in data processing this research is the overlay method. The 

analytical method to determine the effect of the presence of an airport on the land 

value zone (ZNT) is a regression test. The results of this study indicate that there 

were changes in land use in the 2016-2019 range, most of which turned into airport 

land, resulting in a decrease in the largest land use in the moor area of 311.468 

hectares. Meanwhile, in the 2019-2022 period, the biggest change in land use 

occurred in an increase in trade and services covering an area of 11,087 hectares, 

and a decrease in irrigated rice fields of 13,004 hectares. Changes in ZNT 

Kapanewon Temon in the 2016-2019 period saw a very significant increase, where 

almost all zones in Kapanewon Temon experienced an increase of more than 50%. 

Only one zone experienced an increase below 50%, namely zone 7 with an increase 

percentage of 45.68%. The highest change in NIR per m2 from 2016-2019 was in 

zone 52 which increased by Rp 2,511,000. Meanwhile, in the period 2019-2022 the 

highest change in ZNT occurred in zone 47, with the magnitude of the change 

increasing by Rp 3,497,000. In 2022 there will be a decrease land value in two 

zones, namely zone 26 and zone 31. The results of the study also state that there is 

an effect from the establishment of YIA on ZNT in 2022 as indicated by an R square 

value of 0.353 or 35.3% with a negative correlation, which means the further away 

from the airport the lower the land price. 

 
Keywords :Land Use, Land Value Zone, Airport 
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I.1 Latar Belakang 

 
BAB I 

PENDAHULUAN 

Pertumbuhan dan perkembangan suatu wilayah ditandai dengan masifnya 

pembangunan di wilayah tersebut yang kemudian memicu peningkatan kebutuhan 

ketersediaan lahan. Kebutuhan terhadap lahan akan selalu mengalami peningkatan 

terus menerus karena sifatnya yang tidak terbatas. Kejadian inilah yang kemudian 

terus berkembang dan seringkali menimbulkan kesulitan dalam penyediaan lahan 

untuk keperluan pembangunan. Aspek yang terpengaruh dari kejadian ini adalah 

nilai dan harga tanah yang akan terus meningkat (Luky, 1997). 

Setiap lokasi memiliki memiliki nilai tanah yang berbeda-beda. Terdapat 

faktor yang secara umum memberikan pengaruh terhadap perbedaan nilai tanah 

antara satu lokasi dan lokasi lainnya, yaitu faktor internal dan faktor eksternal. 

Bentuk topografi dari tanah, sifat dasar dari tanah serta desain dan kondisi dari 

bangunan tergolong kedalam faktor internal. Sedangkan berdirinya pusat-pusat 

kegiatan seperti pabrik, pusat perbelanjaan, permukiman, terminal, bandara, pusat 

pemerintahan merupakan faktor eksternal dari berbedanya nilai tanah antar lokasi. 

Hal ini dapat dikatakan bahwa salah satu penentu nilai dan harga tanah adalah 

penggunaan lahan itu sendiri. 

Penggunaan lahan adalah semua campur tangan manusia secara permanen 

atau siklus dalam seluruh kelompok sumber daya alam dan buatan yang disebut 

tanah, yang ditujukan untuk memenuhi kebutuhan material dan/atau spiritual 

(Malingreau, 1977). Penggunaan lahan tiap wilayah memiliki perbedaan satu sama 

lain sesuai dengan kebutuhannya sehingga akan berubah dari waktu ke waktu. 

Wilayah Kapanewon Temon merupakan salah satu wilayah administrasi 

Kabupaten Kulonprogo. Berdasarkan Pasal 1 Peraturan Gubernur Daerah Istimewa 

Yogyakarta Nomor 25 Tahun 2019 tentang Pedoman Kelembagaan Urusan 

Keistimewaan pada Pemerintah Kabupaten/Kota dan Kalurahan menyatakan 

bahwa Kapanewon adalah sebutan kecamatan dan Kalurahan adalah sebutan 

kabupaten di wilayah Daerah Istimewa Yogyakarta yang merupakan bagian 

wilayah dari daerah Kabupaten/Kota (Pemerintah Daerah DIY, 2019). Wilayah ini 

mengalami perubahan penggunaan lahan yang dapat dilihat secara jelas selama 
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sepuluh tahun terakhir. Adanya pembangunan Yogyakarta International Airport 

(YIA) di Kapanewon Temon menjadi wujud perubahan penggunaan lahan yang 

cukup signifikan. Bandara ini berdiri diatas tanah seluas 587,3 Ha (Kominfo, 2019). 

Pembangunan bandara dirampungkan kurang lebih selama tiga tahun dengan 

dimulai secara resmi pada tanggal 27 Januari 2017 dan diresmikan pada 28 Agustus 

2020 oleh Presiden Republik Indonesia Joko Widodo (Kompas, 2020). 

Kapanewon Temon yang memiliki luas wilayah sekitar 3.629,09 Ha 

mengalami perubahan penggunaan lahan 16% pada penggunaan lahan di wilayah 

ini dari kondisi penggunaan lahan awal (BPS, 2020). Perubahan ini dapat dilihat 

pada rentang waktu 2016 sampai dengan 2019 karena pada rentang waktu inilah 

merupakan periode konstruksi bandara dilakukan secara masif. Perubahan lahan 

yang terjadi pada periode ini juga menimbulkan adanya perubahan nilai tanah di 

Kapanewon Temon. Periode pasca beroprasinya bandara Yogyakarta International 

Airport (YIA) yaitu tahun 2020 sampai dengan sekarang tidak menutup 

kemungkinan adanya pembangunan lain yang menyokong keberlangsungan 

bandara ini. Kondisi tersebut kemudian dapat meningkatkan kebutuhan terhadap 

lahan. Seiring dengan perkembangan yang ada, perubahan nilai tanah juga akan 

terus berubah mengikuti peruntukannya. 

Perubahan penggunaan lahan yang diikuti dengan perubahan nilai tanah 

perlu menjadi perhatian bagi instansi terkait sebagai pertimbangan dalam menyusun 

kebijakan, sedangkan bagi masyarakat dapat dijadikan sebagai pertimbangan dalam 

menentukan harga saat proses trannsaksi jual beli. Oleh karena itu penulis terdorong 

untuk melakukan kajian tentang perubahan penggunaan lahan dan zona nilai tanah 

di Kapanewon Temon, Kabupaten Kulonprogo, Provinsi Daerah Istimewa 

Yogyakarta. 

I.2 Rumusan Masalah 

Adapun rumusan masalah dalam penelitian ini adalah: 

1. Bagaimana perubahan penggunaan lahan di wilayah Kapanewon Temon 

dalam rentang waktu 2016-2019 dan 2019-2022? 

2. Bagaimana perubahan zona nilai tanah di wilayah Kapanewon Temon dalam 

rentang waktu 2016-2019 dan 2019-2022? 
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3. Bagaimana pengaruh keberadaan Yogyakarta International Airport di 

Kapanewon Temon terhadap zona nilai tanah tahun 2022? 

I.3 Tujuan dan Manfaat Penelitian 

I.3.1 Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Mengetahui perubahan penggunaan lahan di wilayah Kapanewon Temon 

dalam rentang waktu 2016-2019 dan 2019-2022. 

2. Mengetahui perubahan zona nilai tanah di wilayah Kapanewon Temon 

dalam rentang waktu 2016-2019 dan 2019-2022. 

3. Mengetahui pengaruh keberadaan Yogyakarta International Airport di 

Kapanewon Temon terhadap zona nilai tanah tahun 2022. 

I.3.2 Manfaat Penelitian 

Manfaat pada penelitian ini dapat dibagi menjadi 3 yaitu: 

1. Manfaat bagi penulis 

a. Melalui penelitian ini penulis terbantu dalam mengidentifikasi dan 

memecahkan masalah sosial yang sesuai dengan bidang keilmuan. 

b. Penelitian ini bertujuan untuk memberikan pengetahuan ilmiah dalam 

menganalisis perubahan penggunaan lahan akibat kegiatan industri dan 

investasi yang berdampak pada perubahan zona nilai tanah dalam studi 

kasus langsung. 

2. Manfaat bagi pemerintah 

a. Analisis yang dihasilkan dalam kajian pengaruh perubahan penggunaan 

lahan yaitu dapat menjadi salah satu referensi bagi instansi terkait 

dalam melakukan penataan ruang di wilayah Kapanewon Temon. 

b. Analisis yang dihasilkan dalam kajian zona nilai tanah dapat menjadi 

pertimbangan dalam penentuan zona nilai tanah karena penelitian ini 

berdasar pada hasil survei lapangan yang menggambarkan kondisi nilai 

tanah sebenarnya. 

3. Manfaat bagi masyarakat 

a. Masyarakat mengetahui keadaan penggunaan lahan dan perubahan 

penggunaan lahan di wilayah Kapanewon Temon sebelum dan sesudah 

berdirinya Yogyakarta International Airport. 
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b. Masyarakat mengetahui gambaran nilai tanah yang ada di wilayah 

Kapanewon Temon sehingga dapat menjadi pertimbangan mereka 

dalam melakukan transaksi jual beli tanah. 

I.4 Batasan Penelitian 

Adapun ruang lingkup dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Wilayah penelitian adalah Kapanewon Temon, Kabupaten Kulonprogo, 

Daerah Istimewa Yogyakarta. 

2. Objek dari penelitian adalah perubahan penggunaan lahan dan perubahan 

zona nilai tanah. 

3. Penelitian hanya mengacu pada lahan/bidang tanah, tidak pada bangunan 

yang ada. 

4. Penilaian tanah menggunakan metode penilaian massal tahun 2022. 

5. Data yang digunakan berupa data spasial meliputi Citra Satelit Resolusi 

Tinggi tahun 2016, 2019, dan 2022, Peta Batas Administrasi, Peta Zona 

Nilai Tanah Tahun 2016, dan Peta Tata Guna Lahan Tahun 2016, 2019, dan 

2022 

6. Data non spasial berupa data hasil survey terhadap transaksi jual beli tanah 

selama dua tahun terakhir di Kapanewon Temon. 

7. Metode survei harga tanah dengan melakukan wawancara kepada responden 

tentang harga transaksi atau penawaran bidang tanah tersebut pada kurun 

waktu dua tahun terakhir. 

8. Metode yang digunakan dalam pengolahan data yaitu metode overlay. 

9. Metode analisis pengaruh Bandara Yogyakarta International Airport 

terhadap zona nilai tanah menggunakan uji regresi linier berganda. 

I.5 Metodologi Penelitian 

1. Persiapan 

Pada tahap ini ada dua hal yang dilakukan yaitu studi pustaka dan 

pengambilan data. Studi pustaka dilakukan dengan mencari dan 

mengumpulkan materi yang dapat menunjang penelitian ini seperti buku, 

jurnal ilmiah, laporan penelitian, dan lainnya. Pengambilan data merujuk 

pada pengumpulan keseluruhan materi yang berbentuk data dalam 

penelitian ini. 
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2. Pengumpulan data 

Ada dua macam data yang digunakan dalam penelitian ini yaitu data 

spasial dan data non spasial. Data spasial terdiri dari Peta administrasi, peta 

tata guna lahan, peta jaringan jalan, dan citra satelit Kabupaten Kulonprogo. 

Data non spasial berupa harga tanah 2022 dengan pendekatan harga pasar. 

3. Pengolahan data 

Pada tahap pengolahan data ini pembuatan peta zona nilai tanah dan 

pembuatan peta perubahan harga tanah menggunakan software ArcGIS 

10.7.1. Tahapan pengolahan terdiri dari pembuatan zona, penentuan sampel, 

perhitungan zona nilai tanah, buffering, regresi, dan plotting sampel nilai 

satuan meter persegi. 

4. Analisis 

Analisis dilakukan yaitu analisis spasial yang menganalisis perubahan 

harga tanah dan perubahan lahan serta menganalisis pengaruh Yogyakarta 

International Airport terhadap zona nilai tanah. 

5. Penutup 

Hasil dari pembahasan dikaji dan dilakukan penarikan kesimpulan 

terhadap penelitian ini dan disertai saran serta penyusunan laporan akhir. 

I.6 Sistematika Penulisan Laporan 

Penulisan laporan akhir dibuat secara sistematik agar mudah dipahami, 

berikut merupakan sistematika penulisan tugas akhir dalam penelitian ini : 

BAB I PENDAHULUAN 

Pada bab ini menjelaskan tentang alasan atau latar belakang penelitian 

dilanjutkan rumusan masalah, manfaat dan tujuan penelitian, batasan 

penelitian, metodologi penelitian dan diakhiri sistematika penulisan tugas 

akhir. Latar belakang yang diangkat dalam penelitian ini adalah berdirinya 

Yogyakarta International Airport yang menyebabkan adanya perubahan 

penggunaan lahan dan kemudian diikuti perubahan nilai tanah sesuai 

dengan peruntukannya. 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 

Bab ini menguraikan tentang dasar-dasar teori yang digunakan untuk riset 

sebagai dasar teori penelitian. Pada bagian ini berisikan tinjauan terhadap 
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penelitian terdahulu, kajian geografis wilayah penelitian, lahan dan 

perubahan lahan, tanah, penilaian tanah, zona nilai tanah, analisis spasial, 

dan analisis korelasi dan regresi. Wilayah penelitian ini berada di 

Kapanewon Temon, Kabupaten Kulonprogo, Provinsi Daerah Istimewa 

Yogyakarta. 

BAB III METODOLOGI PENELITIAN 

Bab ini terdiri dari penjelasan yang menjelaskan tentang teknik penelitian 

yang diperlukan mulai dari langkah persiapan hingga diakhiri penyajian 

data serta laporan. Pada bagian ini berisikan tentang pembuatan peta zona 

nilai tanah dan perubahannya, persiapan penelitian, pembuatan peta 

penggunaan lahan dan perubahannya, serta perhitungan statistik. 

Pembuatan peta perubahan penggunaan lahan menggunakan metode 

digitasi on screen dengan menggunakan citra satelit sebagai base digitasi. 

Pembuatan peta zona nilai tanah berdasar pada hasil survei lapangan yang 

dilakukan penyesuaian berdasarkan koreksi status hak, jenis data, dan 

waktu. Untuk mengetahui pengaruh dari keberadaan bandara YIA terhadap 

zona nilai tanah di Kapanewon Temon menggunakan metode regresi linier 

berganda. Variabel yang digunakan yaitu jarak titik centroid zona ke 

bandara (X1), jarak titik centroid zona ke jalan nasional (X2), dan NIR 

tahun 2022 (Y). 

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN 

Bab ini terdiri dari penjelasan tentang hasil penggunaan lahan, pengolahan 

NIR, perubahan zona nilai tanah, pengaruh Bandara Yogyakarta 

International Airport terhadap zona nilai tanah. Hasil penggunaan lahan dan 

perubahan penggunaan lahan disajikan melalui peta dan menganalisis 

luasan masing masing penggunaan lahan serta melihat perubahan 

penggunaan lahannya dari tahun 2016, 2019, dan 2022. Hasil peta zona nilai 

tanah dan perubahan zona nilai tanah disajikan dalam peta dan menganalisis 

besaran nilai tanah tiap zonanya serta besar perubahannya dalam satuan 

rupiah. Analisis pengaruh keberadaan bandara YIA terhadap zona nilai 

tanah dinyatakan dengan besaran nilai signifikansi dan nilai R square dari 

variabel yang digunakan. 
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BAB V KESIMPULAN DAN SARAN 

Bab ini memuat tentang kesimpulan atas hasil kelengkapan penelitian 

ditambah saran untuk penelitian kedepan. Kesimpulan yang disajikan 

berupa luasan perubahan penggunaan lahan, besar perubahan zona nilai 

tanah, dan seberapa pengaruh keberadaan bandara YIA terhadap NIR tahun 

2022. 
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