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ABSTRAK

Kawasan Strategis Pariwisata Nasional (KSPN) Borobudur merupakan sebuah
kawasan yang menjadi salah satu destinasi wisata prioritas di Indonesia.
Pengembangan KSPN Borobudur direncanakan mulai tahun 2014 berdasarkan
Peraturan Presiden (Perpres) No. 58 Tahun 2014. Pengembangan tersebut
dilakukan pada radius 5 kilometer dari pusat Candi Borobudur dan hal ini
mempengaruhi nilai tanah di wilayah KSPN Borobudur. Oleh karena itu perlu
dilakukan penelitian untuk menganalisis perubahan nilai tanah di Kecamatan
Borobudur dari tahun 2017-2022. Penelitian ini juga menganalisis faktor
aksesibilitas dan perubahan penggunaan lahan terhadap nilai tanah di Kecamatan
Borobudur. Metode yang digunakan adalah analisis Zona Nilai Tanah (ZNT)
berdasarkan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) dan survei harga pasar wajar. Data yang
diperlukan dalam penelitian ini yaitu data ZNT tahun 2017, data jaringan jalan
tahun 2021, data NJOP tahun 2017 dan 2022, citra Spot-7, data survei harga pasar.
Hasil dari penelitian ini menunjukkan bahwa Peningkatan NJOP tertinggi yaitu
sebesar Rp1.376.000 tepatnya di Desa Borobudur peningkatan NJOP terendah yaitu
sebesar Rp78.000 yang rata-rata terdapat di Desa Kenalan. NIR tertinggi terdapat
pada zona 11 di Desa Borobudur dengan NIR sebesar Rp4.408.000 dan NIR
terendah terdapat pada zona 67 di Desa Giritengah dengan NIR sebesar Rp278.000.
Perubahan NIR tertinggi berdasarkan harga pasar wajar tahun 2017-2022 terletak
pada zona zona 11 di Desa Borobudur dengan kenaikan sebesar Rp3.530.000.
Perubahan NIR terendah teletak zona 53 di Desa Kebonsari dengan kenaikan
sebesar Rp83.000. Hasil uji korelasi menunjukkan bahwa faktor aksesibilitas
berpengaruh terhadap nilai tanah dengan hasil korelasi negatif yaitu jarak ke jalan
kolektor dan jarak ke Candi Borobudur.

Kata Kunci: KSPN Borobudur, Zona Nilai Tanah (ZNT), NJOP, Faktor
Aksesibilitas



ABSTRACT

Borobudur National Tourism Strategic Area is an area that is one of the priority
tourist destinations in Indonesia. The development of KSPN Borobudur was
planned starting in 2014 based on Presidential Regulation (Perpres) No. 58 of
2014. The development was carried out at a radius of 5 kilometers from the center
of Borobudur Temple and this affected the land value in the KSPN Borobudur area.
Therefore, it is necessary to conduct research to analyze changes in land value in
Borobudur District from 2017-2022. This research also analyzes the accessibility
factor and land use change on land value in Borobudur Sub-district. The method
used is the Zone of Land Value (ZNT) analysis based on the Tax Object Sale Value
(NJOP) and fair market price survey. The data needed in this research are ZNT
data in 2017, road network data in 2021, NJOP data in 2017 and 2022, Spot-7
imagery, market price survey data. The results of this study show that the highest
NJOP increase is IDR 1,376,000, precisely in Borobudur Village, the lowest NJOP
increase is IDR 78,000, which on average is found in Kenalan Village. The highest
NIR is in zone 11 in Borobudur Village with an NIR of Rp4,408,000 and the lowest
NIR is in zone 67 in Giritengah Village with an NIR of Rp278,000. The highest NIR
change based on fair market prices in 2017-2022 is located in zone 11 in Borobudur
Village with an increase of Rp3,530,000. The lowest NIR change is located in zone
53 in Kebonsari Village with an increase of Rp83,000. The correlation test results
show that accessibility factors affect land value with negative correlation results,
namely distance to collector roads and distance to Borobudur Temple.

Keywords: Borobudur KSPN, Land Value Zone (ZNT), NJOP, Accessibility Factor
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BAB |

PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang

Kawasan Strategis Pariwisata Nasional (KSPN) Borobudur yang berada di
di Kecamatan Borobudur merupakan sebuah kawasan yang menjadi salah satu
destinasi wisata prioritas. Berdasarkan Sistem Manajemen Pengetahuan
Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR), Presiden Joko
Widodo memberi arahan untuk mengubah wajah kawasan Borobudur supaya lebih
menarik wisatawan domestik maupun mancanegara. Pemerintah Republik
Indonesia (RI) melalui Badan Pengembangan Infrastruktur Wilayah (BPIW)
Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) secara resmi
memulai penyusunan Integrated Tourism Master Plan (ITMP) Kawasan Strategis
Pariwisata Nasional (KSPN) Borobudur pada tahun 2018 (BPIW, 2018).
Penyusunan ITMP ini menghasilkan dokumen rencana induk terintegrasi yang
dapat mewujudkan sektor pariwisata di kawasan Borobudur dan sekitarnya benar-
benar berkembang dengan baik.

Pengembangan KSPN Borobudur direncanakan mulai tahun 2014, hal ini
berdasarkan Peraturan Presiden (Perpres) No. 58 Tahun 2014 tentang Rencana Tata
Ruang Wilayah Kawasan Strategis Nasional Borobudur dan Sekitarnya.
Pengembangan KSPN Borobudur dilakukan pada radius 5 kilometer dari pusat
Candi Borobudur (BPN, 2014). Berdasarkan Lampiran Perpres No. 58 Tahun 2014
pengembangan kawasan Candi Borobudur dimulai dari tahun 2014 sampai dengan
2034. Peningkatan kualitas ruas jalan, penataan kawasan permukiman,
pembangunan infrastruktur di Kecamatan Borobudur untuk menunjang KSPN
dimulai dari tahun 2014 sampai 2019 dan pemeliharaan sampai tahun 2034.
Pemerintah mengeluarkan kebijakan untuk menunjang KSPN Borobudur
diantaranya pembangunan Bandara New Y ogyakarta Internasional Airport (NY1A)
di Kulonprogo, pembangunan jalan tol Bandara NYIA-Semarang melewati
Kabupaten Magelang, dan rencana pengaktifan kembali jalur rel kereta api lama
Yogyakarta-Magelang (Sofianto, 2018).

Menurut penelitian yang dilakukan oleh Juniarto (2022), pengembangan
kawasan wisata dapat berdampak pada kenaikan nilai tanah yang terdapat pada



sekitar kawasan wisata. Pengembangan kawasan wisata Candi Borobudur dapat
berdampak terhadap kenaikan nilai tanah yang ada di area KSPN. Dengan adanya
pengembangan kawasan wisata tersebut, pembangunan-pembangunan dilakukan
untuk menunjang kawasan Candi Borobudur yang berakibat pada perubahan nilai
tanah diantaranya pembangunan jembatan untuk pejalan kaki, pembangunan
gerbang masuk kawasan, pelebaran jalan dan trotoar. Karena masalah tersebut,
maka perlu dilakukan penelitian mengenai pengaruh pengembangan kawasan
Borobudur terhadap nilai tanah yang ada di Kawasan Candi Borobudur yaitu pada
area KSPN Borobudur.

Metode yang digunakan dalam penelitian ini yaitu dengan analisis Nilai Jual
Objek Pajak (NJOP) tahun 2017 dan 2022, analisis nilai zona nilai tanah
berdasarkan survei harga pasar, dan analisis aksesibilitas serta penggunaan lahan
yang ada di area KSPN Borobudur. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis
pengaruh pengembangan kawasan wisata Candi Borobudur terhadap nilai tanah
yang ada di wilayah KSPN Borobudur Kecamatan Borobudur.

Manfaat dari penelitian ini bagi pemerintah adalah untuk membantu
pemerintah dalam membuat keputusan atau kebijakan mengenai pengembangan
kawasan strategis pariwisata nasional dan memastikan bahwa pengembangan
tersebut dilakukan secara adil dan merata. Penelitian ini juga bermanfaat bagi
masyarakat yaitu memberikan informasi yang berguna mengenai nilai tanah dan
dapat membuat keputusan investasi yang tepat.

1.2 Rumusan Masalah

Adapun rumusan masalah dalam penelitian ini adalah:

1. Berapa besar perubahan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) di KSPN Borobudur

tahun 2017 dan 2022?

2. Berapa besar perubahan Zona Nilai Tanah berdasarkan survei harga pasar
wajar tahun 2017 dan 2022 di KSPN Borobudur?
3. Bagaimana pengaruh aksesibilitas dan perubahan penggunaan lahan
terhadap nilai tanah di KSPN Borobudur?
1.3 Tujuan Penelitian
Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut:



1.4

10.

Mengetahui besar perubahan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) di KSPN
Borobudur tahun 2017 dan 2022.

Mengetahui besar perubahan Zona Nilai Tanah berdasarkan survei harga
pasar wajar tahun 2017 dan 2022 di KSPN Borobudur.

Mengetahui pengaruh aksesibilitas dan perubahan penggunaan lahan
terhadap nilai tanah di KSPN Borobudur.

Batasan Masalah

Batasan untuk penelitian ini yaitu:

Penelitian dilakukan pada wilayah KSPN Borobudur di Kecamatan
Borobudur Kabupaten Magelang.

Pengambilan sampel harga tanah pasar wajar tahun 2022 dilakukan di
Kecamatan Borobudur.

Metode penilaian tanah yang digunakan adalah penilaian massal, dan tidak
memperhatikan benda atau properti.

Pendekatan penilaian tanah yang digunakan dalam penelitian ini adalah
pendekatan perbandingan penjualan (sales comparative) vyaitu data
transaksi dan penawaran dari proses jual beli tanah di Kecamatan
Borobudur.

Bidang NJOP yang dibahas adalah tanah, tidak memperhatikan NJOP
bangunan.

Analisis jarak berdasarkan faktor aksesibilitas menggunakan jaringan jalan
yang terdiri atas jalan lingkungan, jalan lokal, dan jalan kolektor.

Analisis nilai tanah menggunakan radius jalan dengan buffering sebesar 250
m, 500 m, dan 1 km terhadap harga tanah di Kecamatan Borobudur.
Analisis pengaruh faktor aksesibilitas dan perubahan penggunaan lahan
dilakukan pada area KSPN Borobudur Kecamatan Borobudur.

Analisis perubahan nilai tanah menggunakan data ZNT berdasarkan harga
pasar wajar tahun 2017 dan tahun 2022.

Wisata terdekat yang dimaksud pada penelitian ini adalah Gereja Ayam,
Puthuk Setumbu, Candi Pawon, Bukit Purwosari, Bukit Barede, dan Rumah

Kamera.



1.5 Kerangka Pikir Penelitian

Kerangka pikir penelitian dalam penelitian ini dapat dilihat pada Gambar

I-1.

FAKTA DAN MASALAH

1. Pengembangan KSPN Borobudur dimulai
dari Tahun 2014 berdasarkan Perpres No. 58
Tahun 2014.

2. Pemerintah melakukan peningkatan kualitas
ruas jalan, penataan kawasan permukiman, dan
pembangunan infrastruktur di Kecamatan
Borobudur untuk menunjang KSPN Borobudur.
3. Pengembangan KSPN Borobudur akan
berdampak pada nilai tanah.

4. Faktor aksesibilitas dan perubahan
penggunaan lahan akan mempengaruhi nilai
tanah.

DASAR TEORI

1. Penilaian Tanah

2. Kawasan Strategis Pariwisata Nasional
(KSPN)

3. Aksesibilitas

| 4. Citra Satelit

5. Nilai Jual Objek Pajak (NJOP)
6. Zona Nilai Tanah (ZNT)

7. Penggunaan Lahan

8. Analisis Spasial

9. Analisis Jaringan Jalan

10. Regresi Linier Berganda

HIPOTESIS

1.6
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1. Pengembangan KSPN Borobudur
mempengaruhi Nilai Jual Objek Pajak (NJOP).

2. Zona Nilai Tanah (ZNT) di KSPN Borobudur
Kecamatan Borobudur memiliki nilai yang

A

berbeda-beda.

3. Faktor aksesibilitas dan perubahan
penggunaan lahan mempengaruhinilai tanah di
KSPN Borobudur Kecamatan Borobudur

A

PENELITIAN

1. Perhitungan nilai Zona Nilai Tanah (ZNT)
berdasarkan NJOP Kecamatan Borobdur tahun
2017 dan 2022.

2. Perhitungan nilai Zona Nilai Tanah (ZNT)

A

berdasarkan survei harga pasar di Kecamatan
Borobudur tahun 2022.

3. Perhitungan pengaruh aksesibilitas dan
perubahan penggunaan lahan terhadap nilai
tanah di Kecamatan Borobudur.

Gambar I-1 Kerangka Pikir Penelitian

Sistematika Penulisan Tugas Akhir

Sistematika penulisan tugas akhir ini diharapkan dapat memberikan

gambaran dari struktur laporan yang sitematis dan mudah dipahami, berikut

sistematika penulisan tugas akhir:

BAB | PENDAHULUAN



Pada bab ini menjelaskan latar belakang penelitian yaitu adanya
pengembangan KSPN Borobudur, rumusan masalah, manfaat dan tujuan
penelitian, batasan penelitian, metodologi penelitian dan sistematika
penulisan tugas akhir.

BAB Il TINJAUAN PUSTAKA

Bab ini menguraikan tentang teori-teori yang digunakan sebagai dasar teori
penelitian analisis peningkatan nilai tanah akibat pengembangan KSPN
Borobudur yaitu mengenai review penelitian terdahulu, penilaian tanah,
penyesuaian penilaian tanah, KSPN Borobudur, aksesibilitas, citra satelit,
Nilai Jual Objek Pajak (NJOP), Zona Nilai Tanah (ZNT), penggunaan lahan,
analisis spasial, analisis jaringan, regresi linier berganda, dan penentuan
sampel.

BAB Il METODOLOGI PENELITIAN

Bab ini terdiri dari penjelasan yang menjelaskan tentang tahapan yang
dilakukan dalam penelitian ini yang terdiri atas gambaran umum area studi,
karakteristik lokasi, klasifikasi menurut jarak terhadap jalan, alat dan bahan
penelitian, pelaksanaan penelitian, pengukuran jarak akumulatif
aksesibilitas, perhitungan statistik, pembuatan peta Zona Nilai Tanah
berdasarkan NJOP serta harga pasar wajar dan pembuatan peta penggunaan
lahan.

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN

Bab ini terdiri dari hasil dan analisis nilai tanah di KSPN Borobudur
berdasarkan data NJOP tahun 2017 dan tahun 2022, hasil dan analisis zona
nilai tanah berdasarkan survei harga pasar tahun 2022 di KSPN Borobudur,
serta analsisis hubungan aksesibilitas dan perubahan penggunaan lahan
terhadap nilai tanah yang ada di KSPN Borobudur.

BAB V KESIMPULAN DAN SARAN

Bab ini memuat tentang kesimpulan dan saran dari penelitian yang
dilakukan.
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