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ABSTRAK

Hak tanggungan merupakan salah satu investasi privat dengan tanah sebagai
jaminan ikut mendukung pembangunan perkotaan. Berdasarkan data aplikasi
Komputerisasi Kantor Pertanahan (KKP) Kabupaten Banyumas, hak tanggungan di
Perkotaan Purwokerto cukup banyak hamper 30% dari Kabupaten Banyumas. Di satu sisi
perkembangan dan pertumbuhan Perkotaan Purwokerto yang cukup pesat dalam enam
tahun terakhir dari nilai PDRB yang meningkat mengindikasikan adanya kontribusi dan
hubungan hak tanggungan dalam pembangunan perkotaan. Fokus dalam penelitian ini
bertujuan mengkaji kontribusi hak tanggungan secara keruangan dan ekonomi di
Perkotaan Purwokerto. Sasaran penelitian ini yaitu identifikasi pola sebaran dan pola hak
tanggungan, kemudian mengidentifikasi struktur perkotaan dan struktur perekonomian
Perkotaan Purwokerto dan terakhir menganalisis kontribusi hak tanggungan terhadap
perkembangan dan pertumbuhan Perkotaan Purwokerto.

Pendekatan penelitian menggunakan metode deskriptif kuantitatif, beberapa
metode analisis data yang digunakan pertama analisis spasial guna identifikasi pola
sebaran HT, struktur dan pola perkotaan (seperti analisis rerata tetangga terdekat, analisis
kepadatan dan analisis tumpang susun). Kedua analisis perekonomian (seperti analisis
LQ, Tipologi Klassen, Shifi-Share, dan Shift-Share Estaban), dan terakhir analisis
kontribusi hak tanggungan menggunakan analisis ICOR dan deskriptif statistik untuk
mengetahui kontribusi hak tanggungan terhadap pertumbuhan dan perkembangan
Perkotaan Purwokerto.

Penelitian ini menghasilkan beberapa temuan antara lain preferensi masyarakat
dalam menggunakan dana investasi, dimana digunakan pada sektor tersier (57%), sektor
sekunder (41%) dan sektor primer (2%). Kemudian prefrensi masyarakat dalam mengalih
fungsikan tanah setelah memperoleh dana dari hak tanggungan, sebagian besar tidak
mengubah penggunaannya (74%), dan beberapa lainnya mengubah penggunaanya (26%).
Pola spasial sebaran hak tanggungan mengindikasikan adanya pengelompokan pada
wilayah di sekeliling pusat kota, dan didominasi penggunaan pemukiman dengan nilai
rasio rerata tetangga terdekat tiap tahunnya berkisar 0,494-0,629 (< 1). Identifikasi
struktur Perkotaan Purwokerto cenderung berpola konsentris dan berkembang
disepanjang koridor. Berdasarkan karakteristik lokasi struktur perkotaan Purwokerto
terbagi dalam 3 (tiga) zona, pertama zona pusat kota (CBD), kedua zona peralihan, dan
ketiga zona penglaju. Kondisi struktur perekonomian Perkotaan Purwokerto dari analisis
LQ, Tipologi Klassen, Shift-Share, dan Shifi-Share Estaban secara umum masih
didominasi sektor tersier. Kontribusi hak tanggungan dari sektor tersier juga masih
mendominasi dengan nilai ICOR 1,1 sedangkan hubungan antara jumlah hak tanggungan
dengan perubahan guna tanah cukup tinggi dengan nilai sebesar 0,713. Kesimpulan yang
diperoleh dari hasil analisis data-data penelitian adalah hak tanggungan memiliki
kontribusi yang cukup besar dalam perkembangan kota dan dapat dijadikan sebagai
pertimbangan dalam perencanaan pembangunan wilayah dan kota.

Kata kunci : Tanah, Hak Tanggungan, Pembangunan, Perkembangan Perkotaan
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ABSTRACT

Mortgage is one of the private investments with land as the collateral which has
part in supporting the urban development. According to the computation data of Land
Management Department (KKP) in Banyumas Regency, the mortgages in Purwokerto’s
urban area are almost 30% of Banyumas Regency. In one side, the rapid development
and growth of Purwokerto’s urban area in the last six years with an increasing rate of
GRDP have indicated that there are contribution and correlation of mortgage on urban
development. The focus in this research is aimed to analyze the contribution of mortgage
in spatial and economic perspectives in Purwokerto’s urban area. The objectives of this
research are the identification of pattern dispersion and the pattern of mortgage, then
identifying the urban and economic structures of Purwokerto’s urban area and the last
are analyzing the contribution of mortgage on the development and growth of
Purwokerto’s urban area.

The approach in this research is using quantitative descriptive method, some
methods of data analysis used are first including the spatial analysis to identify the
dispersion pattern of mortgage, the structure and urban pattern (such as the analysis of
average nearest neighbor, density analysis, and overlay analysis). The second is the
economic analyses (such as the LQ analysis, Klassen Typology, Shift-Share and Estaban
Shift-Share), and the last analysis is the contribution of mortgage through the ICOR
analysis and statistic descriptive to discover the contribution of mortgage towards the
development and growth of Purwokerto’s urban area.

This research produces several findings, such as the community preferences in
using the investment data which used on tertiary sector (57%), secondary sector (41%,),
and primary sector (2%). The community preferences in diverting the land function after
acquired the funds from mortgage are mostly did not change the utilization (74%) and
some of them have changed the utilization (26%). The spatial pattern of mortgage
indicates a clustered on the area surrounding the city center, and dominated by the
utilization of settlement with the value of average nearest neighbor ranged from 0.4940-
0.629 (<l). The identification of the structures of Purwokerto’s urban area have a
tendency on concentric pattern and has been developing around the corridor. According
to the location characteristics, the structures of Purwokerto’s urban area are divided into
three zones, the first is central business district (CBD), the second is the transition zone,
and the third is the commuters zone. The condition of economic structures of
Purwokerto’s urban area according to the LQ analysis, Klassen typology, Shift-Share
and Estaban Shift-Share is in general still dominated by the tertiary sector. The
contribution of mortgage from the tertiary sector is also dominated by 1.1 value of ICOR,
while the correlation between the number of mortgage with the change of land use is
quite high with 0.713 value. The conclusions acquired from the results of research data
analysis are the mortgage which has quite massive contribution on the urban
development and can be used as the consideration in the urban and regional planning.

Keywords : Land, Mortgage, Development, Urban Growth
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