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Produktivitas Maksimum dari Pemaanfaatan
Lahan pada Proyek Pengembangan Perkotaan

Herlambang Sucahyo, Christiono Utomo,Yani Rahmawati
Manajemen Proyek, Magister Manajemen Teknologi, Institut Teknologi Sepuluh
Nopember
ayaherlambang@gmail.com

Abstrak

Lahan-lahan milik Pemerintah Kota Surabaya masih banyak belum
termanfaatkan optimal, yang menyebabkan Pemerintah Kota kehilangan potensi
untuk peningkatan PAD secara signifikan, meskipun berada di koridor utama
kota. Lahan yang telah tercatat sebagai aset Pemerintah Kota Surabaya adalah
seluas 60.115.651 m? di mana 84% dari luas tersebut telah terdapat
pemanfaatannya, dan seluas 282.994,35 m? atau 0,56% diantaranya dipergunakan
untuk kepentingan komersial yang menghasilkan Pendapataan Asli Daerah
(PAD). Untuk itu perlu dilakukan optimalisasi pemanfaatan lahan sehingga aset
tersebut dapat berkontribusi maksimal dalam PAD.

Identifikasi pemanfaatan lahan oleh investor menunjukkan bahwa fungsi
paling banyak berkembang adalah hotel, apartemen, perkantoran dan
perdagangan/retail, dalam bentuk single used atau mixed-development. Atas dasar
inilah, alternatif pemanfaatan lahan ditentukan dan diperkuat melalui langkah
analisis responden/stakeholder melalui teknik kuisioner dan wawancara. Melalui
langkah tersebut, disimpulkan bahwa model pengembangan efektif pada tapak
studi adalah dalam bentuk mixed-use dengan komposisi hotel — apartemen.
Selanjutnya dilakukan analisis highest and best use, yang merupakan salah satu
metode penting dalam analisis pemanfaatan lahan kosong atau lahan yang akan
dikembangkan.

Dari hasil analisis, diperoleh nilai tertinggi produktifitas lahan adalah Rp
92.574.982,-/m? atau menghasilkan peningkatan sebesar 2742% dari sebelum
dilakukan pengembangan, yang terdapat pada komposisi apartemen (35%) — hotel
(65%)

Kata kunci: highest and best use, pemanfaatan lahan, produktifitas lahan.
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Maximum Productivity of Land Use in Urban Project
Development

Herlambang Sucahyo, Christiono Utomo, Yani Rahmawati
Manajemen Proyek, Magister Manajemen Teknologi, Institut Teknologi Sepuluh
Nopember
ayaherlambang@gmail.com

Abstract

Some of the City assets in Surabaya are not optimally used for Regional
Revenue (PAD) yet. The City loss its opportunity in gaining maximal revenue
because the assets are not developed properly, where the assets are mostly located
in the main corridor of the city or primary artery. The total assets of Surabaya is
currently 60,115,651 m?, where 84% of the area already has its land use, and
282,994 m? or 0,56% is used for commercial use. Highest and best use (HBU)
analysis is found to be one of important technique in finding best alternative to be
used in developing vacant land and existed improved property.

Based from preliminary studies, it is found that hotel, apartment, rental-
office, retail or shopping mall are the functions that mostly developed, in te form
of both single or mixed use.the related finding is used as a basis of alternative
landuse which determined through questionnaires and interviews. Mixed-use
development is concluded as the effective form of development, with the
compositions are hotel and apartment. Furthermore, highest and best use (HBU)
analysis, will result the composition of the hotel - apartment.

From the analysis, it is found that the highest productivity value is
IDR92,574,982/m? or an increase of 2,742% from undeveloped or existing
situation, of apartment (35%) — hotel (65%) composition.

Keywords: highest and best use, land use, land productivity
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Bab 1

Pendahuluan

1.1 Latar Belakang

Surabaya sebagai ibu kota Provinsi Jawa Timur memiliki peran
strategis, antara lain pada skala nasional sebagai pusat pelayanan kegiatan di
Indonesia Timur dan pada skala regional sebagai kota perdagangan dan jasa.
Atas perannya tersebut, Kota Surabaya juga merupakan simpul transportasi
(darat, udara dan laut) nasional dan internasional, sehingga terdapat peluang
bagi Kota Surabaya untuk meningkatkan perannya sebagai Pusat Kegiatan
Nasional (PKN). Hal ini didukung oleh letak yang strategis, secara regional
menghubungkan antara Surabaya dengan kota-kota lain di Jawa Timur, dan
secara nasional antar kota dengan kota-kota lain di Indonesia bagian timur.

Sejak dulu Surabaya telah memiliki posisi penting dalam
menggerakkan roda perekonomian nasional, khususnya wilayah Indonesia
Timur. Peran ini telah dijalankan dengan baik oleh pasar, kawasan perniagaan
dan pergudangan tradisonal yang banyak bertebaran di sepanjang koridor
jalan utama dan alur sungai besar kota Surabaya, serta wilayah pesisir pantai.
Peran tersebut didukung pula dengan adanya pusat-pusat perdagangan
modern turut bertumbuh di Kota Surabaya dengan masing-masing karakter
komoditasnya.

Perdagangan dan jasa merupakan salah satu fungsi kawasan di Kota
Surabaya yang menjadi fungsi strategis dan termasuk dalam kebijakan jangka
panjang pembangunan kota. Strategi pengembangan kawasan perdagangan
dan jasa olen Pemerintah Kota Surabaya antara lain pengembangan pusat
perbelanjaan yang terintegrasi dalam skala unit pengembangan koridor dan
kawasan; mengembangkan toko modern dalam tingkat unit lingkungan yang
jumlahnya disesuaikan dengan kebutuhan yang mempertimbangkan kondisi
sosial ekonomi dan ketentuan yang berlaku. Serta strategi mengembangkan
pusat perdagangan dan jasa, usaha perdagangan maupun usaha jasa komersial



lainnya pada setiap unit pengembangan. Pengembangan kawasan strategis
dilakukan dengan menetapkan dan mengendalikan fungsi kawasan,
memperhatikan potensi, daya dukung lingkungan serta kesesuaian rencana
tata ruang (Pemerintah Kota Surabaya, 2014).

Jumlah penduduk Kota Surabaya pada tahun 2015 mencapai
2.848.583 jiwa dengan laju pertumbuhan penduduk pada tahun 2010-2015
adalah 0,55% dan pada tahun 2014-2015 adalah 0,52% (BPS, 2015). Selama
5 tahun terakhir perekonomian Surabaya tumbuh stabil pada kisaran 6-7%.
Angka pertumbuhan ekonomi tersebut lebih tinggi jika dibandingkan dengan
rata-rata pertumbuhan ekonomi Jawa Timur dan nasional. Meskipun
pertumbuhan ekonomi Kota Surabaya mengalami perlambatan sejak tahun
2014 dan 2015 yang berada dikisaran 6%, namun perlambatan pertumbuhan
tersebut lebih disebabkan oleh faktor ketidakstabilan ekonomi global
(Pemerintah Kota Surabaya, 2016).

Laju pertumbuhan yang tinggi dapat menimbulkan masalah perkotaan,
terutama dalam bidang perekonomian. Ini dikarenakan dalam menyesuaikan
tuntutan pasar, tuntutan pemanfaatan lahan akan makin meningkat dan
berorientasi ekonomi. Dampak lain adalah peningkatan layanan distribusi
logistik melalui beberapa jenis moda transportasi, bermunculannya usaha jasa
di bidang distribusi dan perdagangan baik oleh Negara/BUMN maupun
swasta, pergudangan, dan pasar modern; serta semakin meningkatnya layanan
dan jumlah pasar di kota Surabaya. Hal ini mendorong kawasan/lingkungan
sekitarnya untuk memberikan dukungan kelangsungan fungsi potensial
tersebut. Di sekitar lokasi akan banyak tumbuh sentra bisnis/perekonomian
dan industri kreatif, layanan transportasi, serta kawasan hunian yang bila
tidak dikelola dengan baik dapat menimbulkan masalah sosial/urban yang
baru.

Pemanfaatan lahan secara makro di Surabaya masih belum merata,
terutama dalam pemanfaatan di bidang ekonomi, serta perdagangan dan jasa.
RTRW Kota Surabaya 2014-2034 dalam rencana program pengembangan
kawasan perkantoran swasta, disebutkan bahwa pengembangan secara

koridor sepanjang jalan utama kota serta pengembangan kawasan multi fungsi



antara perkantoran, perdagangan dan jasa, fasilitas umum pada satu lokasi
dan/atau satu bangunan yang dilengkapi prasarana, sarana dan utilitas umum
yang penyediaannya menjadi  kewajiban  pengembangan/pelaksana
pembangunan yang sesuai dengan Kriteria yang ditetapkan oleh Pemerintah
Daerah. Hal ini menjadikan perlunya optimalisasi pemanfaatan lahan asset
Pemerintah Kota Surabaya khususnya di kawasan strategis untuk lebih
berkontribusi pada peningkatan Pendapatan Asli Daerah (Pemerintah Kota
Surabaya, 2014).

Lahan-lahan aset milik Pemerintah Kota Surabaya yang berada
tersebar di seluruh wilayah kota, sampai dengan tahun 2017 tanah yang
terdata sebagai milik Pemerintah Kota Surabaya adalah sebanyak
60.115.651,23 m? dan sejumlah 50.538.671,12 m? atau 84,07% telah terdapat
pemanfaatan, diantaranya sejumlah 0,56% atau 282.994,35 m? sebagai fungsi
perdagangan/jasa atau komersil (Pemerintah Kota Surabaya, 2016). Lahan
tersebut selain belum termanfaatkan secara optimal, juga mengundang minat
penduduk tidak tetap untuk menggunakannya tanpa ijin sebagai tempat
tinggal/hunian sementara. Demikian pula lahan yang telah habis masa sewa
pemanfaatannya seringkali masih terbengkalai, serta area bantaran sungai/kali
di kota Surabaya yang belum tertata dengan baik di kedua sisinya seperti
terlihat pada gambar 1.1. Hal ini yang terjadi pada lahan aset Pemerintah
Kota Surabaya di jalan Raya Ngagel 153 Surabaya, pasca pemakaian oleh PT.
Iglass sebagai pabrik, hingga sekarang belum terdapat rencana pemanfaatan
yang padu. Di sisi lain, di koridor jalan Raya Ngagel, tidak terdapat persil
yang dimanfaatkan dengan optimal oleh pemilik/pengelola lahannya. Situasi
koridor JI. Raya Ngagel dan pemanfaatan lahan yang terdapat pada sekitar

tapak studi terlihat pada gambar 1.2 dan gambar 1.3.



Gambar 1. 2 Situasi Koridor Jalan Ngagel di Depan Lokasi Studi

Sebagai salah satu aset kota yang termasuk pusat kegiatan di pusat
pengembangan wilayah, diharapkan lahan studi dapat mengakomodasi
wacana-wacana perencanaan yang berkembang di kawasan tersebut. Selain

itu lahan ini diharapkan dapat memberikan pelayanan fungsi yang lebih



optimal dari sebelumnya, melalui peningkatan fungsi dan nilai lahan yang

dapat memicu perkembangan di wilayah/kawasan tersebut secara terkendali.
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Gambar 1. 3 Tampak Depan Lahan Jalan Ngagel 153 Surabaya

Berdasarkan hal tersebut di atas, orientasi dari penelitian ini adalah
merumuskan alternatif-alternatif fungsi/layanan. Keluaran dari studi ini juga
berupa fungsi/layanan terbaik dan tertinggi, baik fungsi tunggal (single-use)
maupun fungsi jamak (mixed-use), dengan tetap mempertimbangkan manfaat
bagi masyarakat dan peningkatan kualitas lingkungan sekitar. Hasil akhir dari
studi ini adalah temuan mengenai penggunaan lahan tertinggi dan terbaik
yang sesuai dengan lahan rencana dan kawasan sekitarnya.

Demi tercapainya hasil akhir studi tersebut, analisis yang dilakukan
diawali dengan identifikasi kecenderungan pemanfaatan lahan untuk kegiatan
komersial yang ada di Kota Surabaya, terutama pada tren pengembangan
mixed-use. Hal ini bertujuan sebagai titik awal dalam analisis selanjutnya
dalam menentukan jenis alternatif fungsi terbaik bagi lahan studi. Sebagai
gambaran awal, jenis pengembangan fungsi pada lahan perkotaan di Kota

Surabaya dapat dilihat pada tabel 1.1 berikut ini.



Tabel 1. 1 Jenis Pengembangan Fungsi Komersial di Kota Surabaya

Lokasi
No | Pengembang Jenis Pengembangan Fungsi
an
Fl\:f’:::; Apartemen | Hotel | Kantor | Sekolah RSuarE?th SOHO
Telah Terbangun
Tunjungan
1 | Superblock 1 1 1 1
2 | Marvel City 1 1 1
Pakuwon
Indah 1 1 1
3 | Superblock
4 | Lenmarc 1 1 1
5 | Ciputra World 1 1 1
City of
6 | Tomorrow ! ! . ! !
7 | Spazio 1 1
8 | Novotel 1 1
Gunawangsa 1 1
9 | MERR
Surabaya 1 1
10 | Town Square
Gunawangsa 1 1
11 | Manyar
Tamansari de 1 1
12 | Papilio
Rencana
1 | Praxis 1 1 1 1
2 | One Galaxy 1 1 1 1
Capital
Square 1 1
3 | Surabaya
4 | The Samator 1 1 1
5 | Satoria Tower 1 1
Lippo Mall
6 | Gubeng ! ! ! !
7 | Puncak CBD 1 1 1 1 1
The City 1 1
8 | Square
TOTAL 12 16 17 9 3 1 1

Identifikasi pada tingkatan yang lebih mikro atau pada sekitar tapak

studi juga dilakukan untuk menganalisis kecenderungan pengembangan

fungsi baik mixed-use maupun single-use yang ada. Pada tabel 1.2 dapat

dilihat bahwa terdapat kecenderungan pengembangan hotel dan retail,

maupun pengembangan keduanya dalam bentuk mixed-use development.




Tabel 1. 2 Identifikasi Aktifitas Skala Kawasan di sekitar Tapak Studi

. . . . Sistem
Tipologi | No Jenis Kegiatan Layout Luasan
Mixed Marvell City Superblock
Use 1 (Mall, Apartemen, Hotel, Blok 2,5 ha
Perkantoran dan Sekolah)
Retail / Mall
B"Qeg'e 1 | AJBS Tunggal 2,9 ha
2 | Central Point Mall (Carrefour) Blok 1,8 ha
3 | Suzanna Bakery and Corner Tunggal 0,5 ha
4 Komplek Ruko Deret 0,5 ha
5 | Exceutif Club Tunggal 0,2 ha
Hotel
1 Hotel Malibu Tunggal 0,8 ha
Single
Use 2 | Hotel Novotel Blok 2,3 ha
3 | Grand Darmo Suite Blok 0,3 ha
Ruang Terbuka Publik
| 1 | Taman Bungkul | | 14ha
Fasilitas Umum
| 1 |SPBU | | 07ha

Observasi lapangan menunjukkan bahwa pada skala kota, para
pengembang/investor lebih memilih hotel dan apartemen sebagai fungsi yang
paling banyak dikembangkan untuk investasi, disusul dengan selisih yang
tidak terlalu jauh adalah fungsi retail/shopping mall. Perkantoran dan kantor
sewa relatif tidak banyak dikembangkan pada lahan mixed development di
kota Surabaya, akan tetapi lebih banyak di lingkungan hunian formal (landed
housing). Hal ini tentu memberi dampak yang tidak sedikit bagi
lingkungannya, mulai dari peningkatan kepadatan hingga masalah sosial.

Dalam skala kawasan, fungsi hunian formal relatif masih dapat
berjalan dan memungkinkan untuk dikembangkan. Terbukti dengan
keberadaan hotel-hotel di sekitar lokasi masih mampu beroperasional dengan
baik dan bahkan muncul investor baru yang menawarkan fungsi kompleks
sebagai strategi marketingnya. Cukup berkebalikan dengan fungsi
retail/shopping mall, di mana beberapa fungsi eksisting satu per satu mulai

tidak dapat mempertahankann kelangsungan bisnisnya. Meskipun dalam



beberapa hal, para operator/pengelola telah melakukan banyak terobosan atau
hal-hal inovatif lainnya, akan tetapi penerimaan pasar masih belumlah cukup
memberikan pendapatan yang berarti dan malah semakin menurun.

Di sisi lain, kawasan tersebut memiliki faktor historis sebagai salah
satu kawasan industri di kota Surabaya di masa silam. Diantaranya dengan
keberadaan deretan industri BUMN yang berlokasi di jalan Ngagel ini, selain
badan usaha/industri milik swasta/perorangan. Sejalan dengan kebijakan
manajemen/pemilik yang melakukan relokasi usaha ke daerah lain terkait ijin
pemanfaatan lahan, pengembangan usaha dan lain-lain, maka kawasan ini pun
mulai bergeser fungsi dari kawasan industri menjadi kawasan perniagaan atau
peradagangan/jasa saja.

Gambaran awal di atas merupakan dasar pijakan awal dalam langkah
studi selanjutnya untuk menghasilkan temuan berupa pemanfaatan yang
memiliki produktifitas maksimum dengan metode Highest and Best Use pada
lahan JI. Raya Ngagel 153 Surabaya.

1.2 Perumusan Masalah

Berdasarkan uraian di atas, rumusan masalah dalam penelitian ini
adalah apa fungsi terbaik yang dapat dilayani di lahan aset jalan Raya Ngagel
153 Surabaya dengan tetap mempertimbangkan sebesar-besarnya manfaat

bagi masyarakat/kepentingan umum.

1.3 Tujuan dan Manfaat Penelitian

Tujuan penelitian ini antara lain adalah untuk memperoleh usulan-
usulan alternatif fungsi yang dapat diterapkan di lahan aset jalan Raya Ngagel
153 Surabaya, mendapatkan nilai atas alternatif-alternatif fungsi tersebut dan
menentukan fungsi/pemanfaatan terbaik berdasarkan penilaian yang tertinggi.
Selain itu, diharapkan pemanfaatan lahan dapat memberikan peningkatan

fungsi layanan lahan terhadap kawasan, memberikan pilihan pemanfaatan



lahan dapat dicapai dengan optimalisasi potensi yang ada dan meningkatkan

nilai lahan.

1.5

Adapun manfaat penelitian ini, antara lain:

Secara Teoritis, adalah sebagai dasar untuk studi lanjutan penggunaan di
lahan aset jalan Raya Ngagel 153 Surabaya di Kota Surabaya yang
mengimplementasikan keilmuan di bidang manajemen investasi
khususnya dalam peningkatan nilai lahan, melalui pendekatan teori
highest and best use dalam menentukan fungsi suatu lahan berdasarkan
fakta dan perencanaan makro yang didapatkan di lapangan.

Secara Praktis, adalah menjadi salah satu dasar pemikiran/ide perencanaan
pengembangan bagi Pemerintah Kota Surabaya dalam upaya pengambilan
keputusan penggunaan di lahan aset jalan Raya Ngagel 153 Surabaya
guna meningkatkan Pendapatan Asli Daerah (PAD).

Batasan Penelitian

Dalam penelitian ini diberlakukan batasan-batasan lingkup penelitian

untuk menjaga agar tetap fokus pada permasalahan dan perumusan tujuannya,

yaitu antara lain:

1.

Penggunaan lahan dibatasi pada lahan aset jalan Raya Ngagel 153
Surabaya tanpa dilakukan pengembangan luasan lahan.

Fungsi layanan utama adalah sesuai dengan peruntukan ruang yaitu
perdagangan dan jasa, yang akan dikombinasikan dengan fungsi lainnya
yang dianggap mendukung tujuan peningkatan PAD.

Pemilihan  alternatif ~ fungsi  mempertimbangkan  kecenderungan
pengembangan fungsi di Kota Surabaya pada umumnya dan di sekitar
tapak studi khususnya sebagai prediksi terhadap minat pasar.

Pemilihan fungsi layanan lain mempertimbangkan dinamika yang terjadi
di sekitar kawasan studi, utamanya pemenuhan kelengkapan fasilitas
lingkungan di sekitar kawasan dan kontributif terhadap PAD.

Penentuan nilai atau harga jual/sewa dalam analisis kelayakan finansial

pada simulasi rencana pengembangan menggunakan Nilai Jual Objek



Pajak (NJOP) lokasi setempat dan preseden dengan konteks harga di Kota
Surabaya sebagai dasar estimasinya.

6. Dalam hal pengembangan fungsi lahan/kawasan, maka hal-hal terkait
resiko dan upaya mitigasinya tidak menjadi pembahasan dalam penelitian
ini. Demikian halnya terkait dengan kependudukan, kerentanan sosial dan
lingkungan, baik itu upaya, analisa dan dampak, secara spesifik akan

menjadi pertimbangan bagi penelitian selanjutnya.

1.6 Sistematika Penulisan

Untuk memudahkan dalam hal penulisan penelitian, maka laporan
penelitian ini terbagi menjadi beberapa bab, yaitu :
BAB | PENDAHULUAN
Bab ini merupakan bagian yang berisi uraian latar belakang permasalahan,
perumusan permasalahan, tujuan penelitian, manfaat penelitian, batasan
penelitian, serta sistematika pembahasan.
BAB Il KAJIAN PUSTAKA DAN DASAR TEORI
Bab ini berisi uraian mengenai beberapa teori dan definisi serta terminologi
penilaian properti, pendekatan penilaian, prinsip penggunaan lahan tertinggi
dan terbaik (highest and best use) serta analisis terhadap penelitian terdahulu
tentang kelayakan finansial sebuah investasi properti.
BAB 11l METODOLOGI PENELITIAN
Bab ini berisi uraian mengenai pendekatan penelitian, data-data yang
digunakan, serta tahapan dan metode analisis yang dibutuhkan untuk
menyelesaikan penelitian ini.
BAB 1V HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN
Bab ini berisi uraian tentang gambaran umum kawasan dan tapak JI. Raya
Ngagel 153 secara khusus. Serta membahas analisis perkiraan nilai pasar
lahan tanpa pengembangan, analisis penentuan alternatif jenis pemanfaatan
lahan, dan analisis perkiraan nilai pasar lahan dengan pengembangan
berdasarkan prinsip penggunaan tertinggi dan terbaik (Highest and best use)
pada lahan JI. Raya Ngagel 153.
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BAB V KESIMPULAN DAN SARAN
Bab ini berisi tentang rumusan kesimpulan dari seluruh hasil penelitian, serta

rekomendasi untuk menindaklanjuti hasil penelitian ini.
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“halaman ini sengaja dikosongkan”
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Bab 2

Kajian Pustaka dan Dasar Teori

2.1. Definisi

Agar diperoleh pemahaman yang sama, lebih dalam dan akurat pada
masing-masing persepsi antara penulis dan pembaca, maka pada awal Bab 2
ini peneliti mendeskripsikan definisi dan terminologi kosakata dalam
penelitian. Yang dimaksud properti dalam pembahasan ini adalah tanah/lahan
dan/ atau bangunan. Manakala bangunan didefinisikan sebagai konstruksi
teknis yang ditanam atau dilekatkan secara tetap pada tanah dan/atau perairan.

Kyle (2005) mengklasifikasikan properti dalam 4 kelompok, yaitu: a)
hunian (residential property) yang terdiri atas 2 kelompok : single family
homes (freestanding homes, town homes) dan multifamily (apartments,
condominiums, cooperatives, Planned unit developments), b) komersial
(commercial property), yang terdiri atas 2 kelompok : perkantoran (office
property), di mana pengguna bangunan menyediakan jasa dan perdagangan
(Retail property), pengguna bangunan menyediakan barang yang
diperdagangkan, c) industri (industrial property) yaitu seluruh tanah atau
fasilitas yang dipergunakan untuk kegiatan industri termasuk dalam hal ini
adalah pergudangan, yang terdiri atas industrial real estate, light
manufacturing or assembly, storage or warehouse/office/distribution, d)
kegunaan khusus (special purpose property), antara lain: hotel, motel, club
house, resort, bioskop, sekolah, kampus, kantor pemerintahan dan tempat
beribadah.

2.1.1 Pemanfaatan Lahan
Tanah dan bangunan sebagai salah satu bidang investasi yang paling
populer karena salah satu cirinya adalah dapat melawan inflasi, sehingga nilai

yang dihasilkan semakin lama semakin meningkat. Demikian halnya bagi
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Pemerintah Kota Surabaya, nilai aset termasuk di dalamnya lahan dalam
penguasaan, menjadi bagian penting dalam neraca pemerintahan yaitu modal.
Untuk itu dalam pengelolaan pemerintahan yang baik (good governance),
selain tanah dihitung nilai apa adanya juga perlu direncanakan untuk dapat
memberikan pendapatan dari sisi pemanfaatannya. Pemanfaatan lahan yang
tidak terlepas dari perencanaan tata guna lahan yang baik. Jayadinata (1999),
menyatakan bahwa yang dimaksud dengan tata guna lahan (land use) adalah
pengaturan penggunaan tanah, sehingga dapat dikatakan bahwa lahan berarti
tanah yang sudah ada peruntukannya dan secara umum telah ada pemiliknya
(perorangan/lembaga/institusi). Dalam pengaturan penggunaan tanah
seseorang harus menentukan pilihan dan keputusan yang terbaik untuk
menggunakan tanah bagi maksud tertentu yang dapat dicapai.

Penggunaan lahan adalah penggunaan ruang di atas permukaan tanah
maupun yang di bawahnya. Jadi penggunaaan lahan dapat merupakan
proyeksi dari fungsi ruang, yaitu distribusi ruang dan masing-masing ruang
menunjukkan fungsi atau kegiatan kota yang bersangkutan. Penggunaan suatu
lahan dapat dilakukan dengan perpetakan untuk berbagai keperluan seperti
jaringan jalan dan prasarana utilitas lainnya, perumahan, berbagai jenis
bangunan prasarana pemerintah (kantor pemerintahan, kabupaten, kecamatan,
kelurahan, pemadaman kebakaran, dsb), sosial (pendidikan, kesehatan, ruang
terbuka) dan komersial (pasar, toko, pergudangan dsb). Penggunaan lahan
terkait erat dengan sistem aktivitas antar manusia Sampai dengan
kelembagaan/institusi yaitu individu, rumah tangga, perusahaan serta institusi
dan masing-masing mempunyai kepentingan yang berbeda (Chapin dan
Kaiser, 1979).

Lokasi kegiatan yang melayani kebutuhan penduduk harus berada di
tempat yang sentral, yaitu tempat yang memungkinkan terjadinya
pengumpulan manusia dalam jumlah banyak/maksimum, baik bagi mereka
yang terlibat langsung dalam layanan tempat itu ataupun tidak. Miles (2015)
menjelaskan dalam pemilihan lokasi perlu mempertimbangkan karakteristik

fisik lahan diantaranya adalah batasan lahan yang dapat digunakan (usable
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area), geologi, kandungan material berbahaya (hazardous material),

kekhasan budaya (cultural resources) dan infrastruktur pendukung.

2.1.2 Pengembangan Aktifitas di Unit Pusat Kegiatan

Kota adalah suatu tempat yang penduduknya rapat, rumah-rumahnya
berkelompok, kompak dan mata pencaharian penduduknya bukan pertanian.
Kota dapat berfungsi sebagai tempat pelayanan, pemasaran, distribusi,
transportasi, kegiatan industri, peribadatan dan pendidikan. Selain itu
karakteristik dinamika ekonomi kota dapat juga ditandai antara lain oleh
persebaran pasar, nilai tanah, pergeseran penggunaan tanah dan penyebaran
sektor-sektor ekonomi kota seperti sektor perdagangan dan jasa. Perdagangan
dan jasa adalah salah satu jenis kegiatan yang tidak dapat dipisahkan dari
unsur-unsur perkotaan. Pengertian jasa menurut Kotler (2009) adalah setiap
tindakan atau perbuatan yang dapat ditawarkan oleh suatu pihak kepada pihak
lain, yang pada dasarnya bersifat tidak berwujud fisik (intangible) dan tidak
menghasilkan kepemilikan sesuatu. Produk jasa bisa berhubungan dengan
produk fisik maupun tidak.

Sustainable Cities Institute (2013) menyatakan bahwa Transit-
Oriented Development (TOD) merupakan suatu pendekatan pengembangan
kawasan yang berfokus pada pemanfaatan lahan di sekitar jaringan
transportasi sebagai tempat transit atau di sepanjang jalur/area transit.
Pengembangan ini memiliki karakteristik : fungsi jamak (a mix of uses),
kepadatan sedang s/d tinggi (moderate to high density), berorientasi pada
koneksifitas pejalan kaki (pedestrian orientation/connectivity), terdapat
pilihan ragam transportasi (transportation choices), area parkir minimal
(reduced parking) dan desain berkualitas baik (high quality design). TOD
sendiri dikembangkan pada area radius 400 meter (1/4 mil) atau durasi 5 s/d
10 menit berjakan kaki. Dengan mengembangkan lebih banyak ‘area skala
urban’ dengan model parkir minimal dan ketersediaan akses untuk transit,
TOD diyakini mampu meningkatkan kualitas udara dan membantu

mengurangi tingkat kepadatan lalu-lintas.
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Hansen (2014) menjelaskan bahwa Transit Oriented Design (TOD)
adalah integrasi fungsional dari penggunaan lahan dan Kkegiatan
perpindahan/transit melalui pendirian sarana publik multiguna yang padat dan
ramah pejalan kaki, yang dapat ditempuh dengan berjalan kaki dari koridor
angkutan umum atau daerah simpul interaksi (node, misalnya : persimpangan
lalu lintas, pasar, lapangan terbang, dll.). Dalam studi tersebut dengan
penekanan pennyediaan angkutan umum dan sarana prasarana yang
manusiawi dihasilkan pula konsep Pedestrian Oriented Design (POD), yang
lebih mendorong ketersediaan fasilitas bagi pejalan kaki untuk mencapai
fasilitas publik lainnya. TOD dan POD mempertemukan berbagai manusia,
profesi, dan layanan yang dirancang secara efisien, aman, nyaman dan
menarik bagi masyarakat untuk dapat bepergian dengan transportasi umum

secara berkelanjutan.

2.1.3 Definisi Nilai dan Penilaian Aset

Nilai merupakan konsep ekonomi terhadap sesuatu, di mana suatu
barang akan mempunyai nilai apabila barang tersebut berguna (utility) dan
mampu memberikan kepuasan pada manusia serta menimbulkan rasa
diinginkan (desire). Nilai aset memiliki keunikan tersendiri, karena
diharapkan memenuhi aspek lokasi, aksesibilitas dan diinginkan atas sesuatu.

Dalam melakukan penilaian terdapat prinsip prinsip dasar yang perlu

dipertimbangkan sebelum mengeluarkan suatu opini nilai aset. Prinsip-prinsip

dasar dalam penilaian aset antara lain (Supriyanto, 2010) :

a. Penggunaan Tertinggi dan Terbaik (Highest and Best Use), jika memenuhi
empat Kriteria, yaitu: secara legal diijinkan, secara fisik dimungkinkan,
secara keuangan layak, memberikan keuntungan maksimal.

b. Pengganti (Substitution), orang tidak akan membayar lebih terhadap properti
yang sama selama ada properti pengganti.

c. Permintaan dan Penawaran (Supply and Demand), di mana properti
ditentukan oleh keseimbangan antara Permintaan dan Penawaran. Semakin

tinggi permintaan dan penawaran kurang, maka nilai properti cenderung
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naik dan sebaliknya penawaran yang banyak dengan permintaan yang
sedikit mengakibatkan nilai properti turun.

. Kesesuaian (Comformity), yaitu nilai suatu properti akan maksimal bila
berada dilingkungan yang sesuai.

. Perubahan (Change), yaitu perubahan terhadap suatu faktor dapat
mempengaruhi nilai suatu properti. Perubahan tersebut bisa berupa
perubahan kebijakan pemerintah, perubahan lingkungan, pasar, termasuk
peraturan peraturan, zoning (peruntukan) dan pengembangan kota.

. Antisipasi (Anticipation), di mana harapan akan keuntungan atau ketidak
untungan di masa yang akan datang akan mempengaruhi harga suatu
properti.

. Persaingan (Competition), nilai propertivakan sangat dipengaruhi oleh
tingkat persaingan.

. Penambahan dan Pengurangan (Increasing and Decreasing Return),
penambahan biaya pada suatu usaha belum tentu memberikan penambahan

dalam pendapatan.

i. Kontribusi (Contribution), sejauh mana hasil yang terkumpul dari

pendapatan pemanfaatan lahan terhadap rencana pendapatan dan belanja.

J. Keseimbangan (Balance), nilai suatu properti akan mencapai maksimal

apabila faktor-faktor produksi yang berkaitan dengan properti tersebut
dalam keadaan seimbang.

Dalam hal melakukan penilaian tanah, terdapat pendekatan-pendekatan

yang umum diterapkan yang pada pokoknya terdiri atas perbandingan data

pasar, metode penyisaan tanah, rasio nilai total properti terhadap nilai tanah

dan pengembangan tanah (Supriyanto, 2010).

2.1.4 Anggaran Pendapatan dan Belanja Daerah Kota Surabaya

Bahwa untuk melaksanakan ketentuan dalam Undang-Undang Nomor

23 Tahun 2014 tentang Pemerintahan Daerah sebagaimana telah diubah

beberapa kali terakhir dengan Undang-Undang Nomor 9 Tahun 2015 tentang

Perubahan Kedua Atas Undang-Undang Nomor 23 Tahun 2014 tentang

Pemerintahan Daerah, maka Kepala Daerah bersama Dewan Perwakilan
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Rakyat Daerah menyusun Peraturan Daerah tentang Anggaran Pendapatan
dan Belanja Daerah (APBD) serta memperoleh persetujuan bersama.
Peraturan Daerah ini merupakan perwujudan dari Rencana Kerja Pemerintah
Daerah Tahun 2017 yang dijabarkan ke dalam Kebijakan Umum Anggaran
Pendapatan dan Belanja Daerah serta Prioritas dan Plafon Anggaran
Sementara yang telah disepakati bersama antara Pemerintah Kota Surabaya
dengan Dewan Perwakilan Rakyat Daerah Kota Surabaya. Dalam hal ini,
APBD Kota Surabaya tahun 2017 tertuang dalam Peraturan Daerah nomor 15
tahun 2016 yang telaah disahkan tanggal 30 Desember 2016.

APBD Kota Surabaya Tahun 2017 secara umum terdiri atas tiga
bagian besar, yaitu (a) pendapatan daerah, (b) pembelanjaan daerah dan (c)
pembiayaan daerah. Pendapatan daerah terstruktur dalam tiga komponen,
yaitu (a.1) pendapatan asli daerah (antara lain pajak daerah, retribusi daerah,
hasil pengelolaan kekayaan daerah dan pendapatan lain-lain), (a.2) dana
perimbangan (antara lain dana bagi hasil, dana alokasi umum dan dana
alokasi khusus) dan (a.3) lain-lain pendapatan yang sah (diantaranya hibah,
dana darurat, dana bagi hasil pajak, dana penyesuaian dan otonomi khusus,
bantuan keuangan, dana bagi hasil lainnya dan dana insentif daerah). Pos
pembelanjaaan daerah tersusun atas (b.1) belanja langsung, yang terdiri dari
belanja pegawai, bunga, subsidi, hibah, bantuan sosial, bagi hasil, bantuan
keuangan dan belanja tidak terduga, serta (b.2) belanja tidak langsung, yang
terdiri dari belanja pegawai, belanja barang/jasa dan belanja modal.
Sedangkan pembiayaan daerah terdiri atas (c.1) penerimaan daerah, antara
lain sisa lebih perhitungan anggaran, dana cadangan, penjualan kekayaan
daerah yang dipisahkan, pinjaman daerah, penerimaan kembali pemberian
pinjaman dan piutang daerah, serta (c.2) pengeluaran, antara lain dana
cadangan, penyertaan modal, pembayaran pokok utang dan pemberian
pinjaman daerah (Pemerintah Kota Surabaya, 2016). Dapat diformulasikan
sebagai berikut :

APBD = (a.1+a.2+a.3) + (b.1+b.2) + (c.1+c.2)

Di mana fungsi dalam grup ‘a’ harus dilakukan optimalisasi dan fungsi dalam

grup ‘b’ dilakukan efisiensi.
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Luas wilayah Kota Surabaya seluruhnya kurang lebih 326,36 km?
yang terbagi dalam 31 Kecamatan dan 154 Desa/Kelurahan, sedangkan lahan
yang telah tercatat sebagai aset Pemerintah Kota Surabaya adalah seluas
60.115.651 m2 dan 84% dari luas tersebut telah terdapat pemanfaatannya. Di
dalamnya terdapat lahan seluas 282.994,35 m? atau 0,56% diantaranya baru
dipergunakan untuk kepentingan komersial dan sisanya dimanfaatkan untuk
kawasan permukiman. Pemanfaatan yang menghasilkan pendapatan daerah
tersebut diatur dalam Peraturan Daerah Kota Surabaya Nomor 13 Tahun 2010
tentang Retribusi Pemakaian Kekayaan Daerah sebagaimana dirubah terakhir
kalinya dalam Perda No. 2 Tahun 2013, didalamnya termasuk penngelolaan
pemanfaatan lahan asset oleh pihak ketiga (Pemerintah Kota Surabaya, 2016).

2.1.5 Penggunaan Terbaik dan Tertinggi

Salah satu pendekatan untuk menentukan fungsi lahan/properti adalah
Penggunaan Tertinggi dan Terbaik (highest and best use), di mana
pendekatan ini lebih memihak pada keinginan pasar atau pendapat
stakeholder. The Appraisal Institue of Canada dan the Appraisal Institute
(2010) mendefiniskan sebagai penggunaan secara legal dan memungkinkan
atas tanah kosong atau peningkatan properti yang mungkin secara fisik,
secara aturan mendukung, layak secara finansial dan yang menghasilkan nilai
tertinggi. Penggunaan tertinggi dan terbaik bersandar pada analisa pasar
(marketability) untuk mengidentifikasi penggunaan paling kompetitif, yang
paling menguntungkan properti. Penggunaan ini dibentuk oleh dorongan
kompetitif di area di mana properti tersebut berada dan menyediakan pondasi
untuk investigasi menyeluruh akan posisi properti di pemikiran peserta pasar.
Pemahaman perilaku pasar yang dikembangkan melalui analisa pasar sangat
penting bagi konsep penggunaan terbaik dan tertinggi (The Appraisal Institute
of Canada and the Appraisal Institute, 2010).

Hargreaves (1990) membedakan definisi penggunaan tertinggi dan
terbaik menurut konsep Kklasik dan konsep moderen. Konsep Kklasik
didasarkan pada pendekatan pasar bebas yang dikemukakan oleh ahli
ekonomi Adam Smith bahwa penggunaan tertinggi dan terbaik adalah suatu
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penggunaan yang digunakan dan direncanakan untuk penggunaan yang akan
datang dari suatu tanah yang menghasilkan nilai paling tinggi. Konsep
modern penggunaan tertinggi dan terbaik adalah penggunaan yang rasional
dan mungkin, yang mendukung nilai sekarang paling tinggi pada saat tanggal
penilaian, atau penggunaan dari beberapa alternatif penggunaan yang rasional
dan legal, dimungkinkan secara fisik, didukung oleh kelayakan keuangan dan
menghasilkan nilai tanah, paling tinggi.

Penggunaan tertinggi dan terbaik didefinisikan sebagai kemungkinan
penggunaan yang logis dan legal dari sebuah tanah kosong atau properti yang
telanh ditingkatkan, yang memungkinkan secara fisik, wajar, dan
memungkinkan secara keuangan sehingga memberikan nilai yang paling
tinggi (The Appraisal Institute, 2001). Grissom (1983) menyatakan bahwa
penggunaan tertinggi dan terbaik (highest and best use) adalah satu konsep
penilaian yang dapat diaplikasikan ke tanah atau bangunan yang biasanya
diartikan sebagai penggunaan tanah yang akan memaksimalkan kekayaan
pemilik melalui penggunaan tanah yang paling menguntungkan.

Pearson dan Fanning (1987) mendefinisikan penggunaan terbaik dan
tertinggi yaitu sebagai penggunaan yang wajar dan memungkinkan yang
mendukung nilai tertinggi saat ini, pada saat appraisal. Definisi ini mencakup
3 komponen utama proses analisa, yaitu : 1) dipilih dari penggunaan
alternatif, oleh karena itu merupakan masalah keputusan; 2) penggunaan yang
wajar dan memungkingkan, tidak hanya mungkin dari segi fisik dan hukum;
dan 3) masa sekarang, bukan pertimbangan nilai di masa mendatang.

Tujuan dari analisis penggunaan tertinggi dan terbaik adalah berbeda
untuk properti yang berupa tanah kosong dan properti yang telah terbangun.
Seorang penilai harus membedakan dua jenis kegunaan tertinggi dan terbaik
tersebut dalam analisis penilaiannya dan dalam laporan penilaian harus
teridentifikasi, dinyatakan dan disimpulkan secara jelas sesuai dengan tipe
properti dan tujuan penilaiannya (Hidayati dan Harjanto, 2003):

1. Kegunaan tertinggi dan terbaik untuk tanah kosong, Nilai tanah biasanya
diestimasi sebagaimana keadaan tanah jika tanah dalam keadaan kosong,
Kegunaan tertinggi dan terbaik untuk tanah kosong harus
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mempertimbangkan hubungan antara kegunaan yang ada pada saat ini dan

semua kegunaan potensialnya. Suatu pengembangan (improvement) yang

dapat atau memungkinkan untuk dilakukan, semakin mendukung dan
membenarkan asumsi yang terdapat pada konsep penggunaan tertinggi dan
terbaik.

2. Kegunaan tertinggi dan terbaik untuk properti yang telah terbangun
terdapat 2 (dua) alasan untuk menganalisis penggunaan tertinggi dan
terbaik terhadap properti yang telah terbangun, yaitu:

a. Mengidentifikasi kegunaan dari properti yang diharapkan dapat
menghasilkan tingkat pengembalian tertinggi (Ro atau overall return)
dari setiap rupiah modal yang diinvestasikan.

b. Mengestimasikan penggunaan tertinggi dan terbaik dari sebuah
properti yang telah terbangun adalah untuk membantu dalam

mengidentifikasi properti pembanding.

2.2  Penelitian Terdahulu

Ghavami (2016) menyebutkan bahwa tiap individu berupaya tidak
hanya  memikirkan kepentingan pribadinya  saja, melainkan
mempertimbangkan pula kepentingan dan tujuan orang lain, serta setiap
individu dapat diajak untuk bersama-sama mengembangkan lingkungannya
dengan keragaman kepentingan masing-masing. Dari jurnal tersebut terdapat
penekanan pada esensi opini yang disampaikan responden perlu lebih
mengedepankan peningkatan nilai kawasan dan proses komunikasi yang baik
dan partisipatif agar tujuan penelitian tercapai.

Perencanaan pemanfaatan lahan aset Pemerintah Kota Surabaya lebih
pada keputusan yang bersifat top-down dan dalam pengembangan
pemanfaatannya dipertimbangkan secara kolaboratif yang memunculkan
keberadaaan fungsi baru dan mendukung kemandirian fungsi utama. Gao,
Zhang, Chen dan Yang (2016) menyatakan bahwa adaptasi dari model
berjenjang dan terdistribusi, penentuan parameter kolaboratif diperlukan
untuk skema perencanaan top-down, serta subjek pelaku perencanaan top-
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down berpengaruh dalam pengambilan keputusan menjadi faktor pentinng
dalam perencanaan top-down. Hal tersebut membuat perencana tetap
memerlukan kewenangan untuk menggabungkan desain-desain dalam
kerangka top-down, karena berasal dari beberapa fragmen ide, serta
kewenangan untuk mendistribusikan secara politis untuk dapat diterima di
seluruh kawasan rencana.

Didapatkan juga metode penilaian dengan menggunakan penilaian
tanah/lahan (land value), yang merupakan suatu pengukuran nilai tanah yang
didasarkan pada kemampuan tanah secara ekonomis dalam hubungannya
dengan produktifitas dan strategi ekonominya. Jadi dalam hal ini, nilai tanah
yang langsung adalah suatu ukuran niali kemampuan tanah yang secara
langsung memberikan nilai produktifitas dari kemampuan ekonomisnya.
Miles (2015), menyatakan berdasarkan kategorisasi yang dibuat oleh The
Urban Land Institue (ULI), property dapat dibedakan dalam 5 (lima)
kelompok besar antara lain retail, perumahan (residential), perkantoran,
industri, hotel dan resor serta mixed use.

Krestian dan Utomo (2015) menggunakan pendekatan penggunaan
tertinggi dan terbaik untuk menentukan komposisi fungsi pendukung terbaik
terhadap fungsi utama Pasar Keputran sebagai area perdagangan. Diawali
dengan menggali fungsi berdasarkan pendapat para stakeholder, antara lain
investor, birokrat, pemerhati tata ruang dan akademisi. Hasil penelitian
diperoleh fungsi-fungsi yang dapat dikomposisikan dengan fungsi utama dan
potensi bernilai tinggi adalah tiga alternatif penggunaan lahan yaitu
penggabungan fungsi pasar dengan diversifikasi usaha pasar, pasar dengan
rumah susun sewa, serta pasar dengan gedung parkir. Kesimpulan yang
didapat adalah alternatif properti pasar dan diversifikasi usaha pasar sebagai
alternatif penggunaan lahan yang memiliki penggunaan tertinggi dan terbaik
pada lahan Pasar Keputran dengan nilai properti sebesar Rp 20.943.863,-/m?.

Rasyid dan Utomo (2013) menggunakan pendekatan/analisa
penggunaan tertinggi dan terbaik untuk menentukan fungsi utama lahan di
eks SPBU Jalan Biliton Surabaya menjadi pertokoan (penjualan) dan
perkantoran (sewa) dengan nilai lahan Rp 16.457.465,-/m? dan produktifitas
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maksimum sebesar 65%. Hasil analisa yang diperoleh adalah pemanfaatan
tunggal pada lahan (single use) dan sejak awal penelitian tidak ada fungsi
utama, sehingga alternatif fungsi yang muncul bersifat setara.

Basuki dan Utomo (2014) menyatakan bahwa pengembangan terminal
Joyoboyo sebagai bangunan mixed use dengan tetap mempertahankan fungsi
utama sebagai terminal melalui analisa penggunaan tertinggi dan terbaik
sebagai upaya meningkatkan nilai pemanfaatan lahan. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa alternatif kegiatan perbelanjaan dan toko modern
sebagai alternatif kegiatan yang memiliki penggunaan lahan tertinggi dan
terbaik dengan peningkatan produktivitas penggunaan lahan sebesar 18%
dengan nilai lahan/m? sebesar Rp 9.725.129,-.

2.3 Posisi Penelitian
Posisi penilaian ini yang membedakan terhadap penelitian-penelitian
terdahulu adalah:

1. Lokasi penelitian berbeda dengan peruntukan lahan/fungsi makro yang
telah tertera dalam peraturan daerah dan tidak ditetapkan
fungsi/pemanfaatan utama lahan.

2. Memberikan pertimbangan kebijakan pengembangan pemanfaatan lahan
tertinggi dan terbaik dengan perencanaan top-down yang kolaboratif dan
partisipatif dari sisi potensi pasar dan geografis

3. Fokus penelitian adalah pemanfaatan tertinggi dan terbaik pada lahan yang
telah ditetapkan, dengan cara melaksanakan analisis terhadap usulan
alternatif pemanfaatan lahan yang diperoleh dari observasi lapangan dan
pendapat stakeholder melalui analisis penggunaan tertinggi dan terbaik
(highest and best use). Analisis penggunaan tertinggi dan terbaik tersebut
dilakukan berdasarkan beberapa kriteria berikut, yaitu: secara hukum
diizinkan, secara fisik memungkinkan dan secara finansial layak, serta

memiliki produktifitas yang maksimal.
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“halaman ini sengaja dikosongkan”
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Bab 3

Metodologi Penelitian

3.1 Konsep Penelitian

Jenis penelitian yang digunakan adalah penelitian eksploratif, karena
untuk mengembangkan pengetahuan atau dugaan yang sifatnya masih baru dan
untuk memberikan arahan bagi penelitian selanjutnya (Kuncoro, 2003). Dalam
hal ini adalah identifikasi situasi penelitian dan tujuan khusus atau data yang
diperlukan untuk pengambilan keputusan dalam penggunaan lahan aset jalan
Raya Ngagel 153 Surabaya. Variabel penilaian dalam penelitian ini berasal
dari studi literatur dan penelitian terdahulu serta survey pendahuluan. Survey
yang dilakukan dengan observasi lapangan dan memberikan kuesioner
kepada tenaga ahli/pakar/akademisi, pelaku usaha investasi/developer,
warga dan unsur birokrat Pemerintah Kota Surabaya.

Penelitian eksploratif dilakukan ketika sejumlah fakta diketahui, tetapi
diperlukan banyak informasi untuk menyusun kerangka teoritis yang kuat. Bila
masalah penelitian masih belum jelas atau belum ada, masih dalam bentuk
perkiraan, maka lebih cocok digunakan dengan metode kualitatif yang berarti
langsung masuk kepada obyek sehingga masalah akan dapat ditemukan dengan
jelas (Sugiyono, 2009). Dengan kata lain studi eksploratif penting dilakukan
untuk memperoleh pengertian yang baik mengenai fenomena dan
melengkapi ilmu pengetahuan lewat pengembangan teori lebih lanjut dan

pengujian hipotesis.

3.2 Lokasi Penelitian
Lokasi penelitian adalah di lahan aset jalan Raya Ngagel 153
Surabaya (dahulu jalan Patrice Lumumba 153-155 Surabaya), Kelurahan
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Ngagel, Kecamatan Wonokromo Kota Surabaya, berada di atas lahan seluas
+12.630 m? (Gambar 3.1).

Gambar 3.1 Lokasi Studi di Jalan Ngagel 153 Surabaya

Lahan studi merupakan merupakan aset Pemerintah Kota Surabaya
dan tercatat sebagai aset sejak tahun 1979 dengan nomor register induk
8695721, setelah sebelumnya terdapat perjanjian sewa menyewa jangka
panjang antara Kota Besar Surabaja dan Bank Industri Negara dengan
turunan akta tanggal 5 Oktober 1956 Nomor 2601/1956.

3.3  Rancangan Skema Alur Penelitian

Langkah-langkah penelitian dalam menentukan pemanfaatan lahan
yang tertinggi dan terbaik di Jalan Raya Ngagel 153 Surabaya ini disusun
sebagai pedoman penyusunan laporan seperti dapat dilihat pada gambar 3.2
tentang Skema Alur Penelitian. Detail penjelasan pada masing-masing

tahapan pekerjaan akan dijelaskan sebagai berikut:
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1. Tahap Persiapan

Merupakan tahapan awal dalam menyusun alur skema penelitian, dengan

target keluaran yang direncanakan. Beberapa kegiatan yang akan

dilakukan di tahap ini, antara lain:

a.
b.

Penyusunan latar belakang dan tujuan penelitian;
Pemilihan pendekatan, metode dan alur/prosedur penelitian yang
dipakai untuk mengumpulkan data.

Penentuan objek penelitian;

. Desain survei terkait pendataan konteks tapak; dan

. Pembuatan instrumen pengumpulan data berupa format kuesioner,

yang terdiri atas bagian informasi profil responden, faktor yang
mempengaruhi pemanfaatan lahan, pemilihan alternatif
fungsi/pemanfaatan lahan dan usulan alternatif lainnya pemanfaatan

lahan secara subyektif oleh responden.

. Tahap Identifikasi

Tahap ini dimulai dengan melakukan pendataan dan rekapitulasi terhadap

beberapa data yang diperlukan dalam variabel optimalisasi lahan, antara

lain penyusunan kuisioner stakeholder dan teridentifikasinya data standar

sebagai pedoman penelitian. Kegiatan yang dilakukan diantaranya adalah:

a.

Kajian pustaka dan konteks dalam melihat kebijakan makro dan
sektoral, yang didukung kajian teoritis terkait objek penelitian.
Pengumpulan data sekunder dari studi literatur antara lain jurnal, buku
diktat (text book), penelitian terdahulu serta ketentuan-ketentuan terkait
obyek dan lingkup penelitian. Kegiatan ini berupaya mencari variabel

optimalisasi lahan.

. Stakeholder interview, dengan menetapkan dan melakukan wawancara

dengan responden terpilih yang dianggap memiliki kepentingan dan
peran dalam penelitian ini, baik dari pemerintah, investor (swasta),
akademisi dan masyarakat;

Pengambilan data primer melalui observasi lapangan, baik skala kota
maupun di sekitar lokasi studi, serta wawancara responden terpilih

melalui kuesioner, pemetaaan fasilitas dan kondisi lokasi studi.
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d.

Rekapitulasi Data Sekunder, tahap ini merangkum keseluruhan data
yang telah didapat khususnya terkait batasan fisik pembangunan baik
itu intensitas (Koefisien Lantai Bangunan, Koefisien Dasar Bangunan,
Koefisien Dasar Bangunan dan Garis Sempadan), rencana infrastruktur

jalan, peruntukan dan aktifitas dan komposisi mixed use.

3. Tahap Analisa

Pada tahap ini mulai dilakukan pengolahan dan analisa data yang

terkumpul pada tahap sebelumnya yang bertujuan dalam merumuskan

alternatif pengembangan tapak dan analisa finansial. Kegiatan yang

dilakukan antara lain:

a. Penilaian terhadap hasil kuisioner, observasi lapangan, studi dan
identifikasi pengembangan fungsi baik di sekitar tapak maupun skala
Kota Surabaya,;

b. Penetapan alternatif fungsi dan komposisi pengembangan; dan

c. Pengujian alternatif dengan pendekatan analisis penggunaan tertinggi
dan terbaik (highest and best use) dengan variabel-variabel diizinkan
secara hukum, kelayakan fisik, kelayakan keuangan dan produktifitas
maksimal untuk selanjutnya dilakukan interpretasi terhadap hasil isu
penelitian di awal.

4. Tahap Hasil

Tahap ini merupakan tahap akhir rangkaian penelitian berupa penyusunan

laporan dan kesimpulan terhadap hasil penelitian berupa alternatif

pengembangan mana yang memiliki tingkat produktivitas yang tertinggi.
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3.4  Populasi dan Pengambilan Sampel

Populasi adalah wilayah generalisasi yang terdiri atas objek yang
mencapai kuantitas dan karakteristik tertentu yang ditetapkan oleh peneliti
untuk dipelajari dan kemudian ditarik kesimpulannya (Arikunto, 2002).
Populasi dalam penelitian ini antara lain adalah masyarakat/stakeholder yang
terlibat dalam penataaan/pengembangan lahan, diantaranya kalangan
pemerintah, akademisi, pelaku usaha/investor dan masyarakat sebagai end
customer. Pengambilan sampel dilakukan terhadap keterwakilan dari dalam
populasi tersebut, yaitu dengan cluster sampling. Idealnya, sampel
mempunyai kesesuian karakteristik dengan populasi yang diamati, sehingga
kesimpulan penelitian benar untuk semua populasi. Kesesuaian karakteristik
antar sampel dengan populasinya merupakan hal yang paling penting dan
akan menentukan kualitas penelitian.

Tujuan pemilihan populasi adalah untuk mendapatkan masukan
alternatif fungsi lahan yang tertinggi dan terbaik secara akurat dari sumber
yang dianggap mengetahui atas pertimbangan tersebut yaitu masyarakat
pengguna layanan perdagangan/perbelanjaan serta pihak pemerintah selaku

pengelola.

3.5  Metode Pengumpulan Data
Penelitian yang dilaksanakan pada tahap awal adalah memperoleh
data melalui kajian pustaka dan dokumen yang berkaitan langsung dengan
penelitian. Untuk mendukung penelitian perlu dilakukan pengumpulan data-
data di lapangan, antara lain dengan melakukan:
1. Pengumpulan data primer.
Pengumpulan data primer adalah pengumpulan data dari sumber pertama
yang dilakukan melalui beberapa cara, yaitu:
a. Observasi/pengamatan langsung
Pengumpulan data primer dilakukan dengan observasi lapangan untuk
mengumpulkan informasi tentang keberagaman dan kecenderungan

fungsi pemanfaatan lahan secara skala kota, serta keadaan fisik lahan
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2.

3.6

aset jalan Raya Ngagel 153 Surabaya dan kondisi lingkungan di
sekitar lokasi yang diperlukan dalam penelitian.

Wawancana dan kuesioner

Dilakukan wawancara dan pengisian kuisioner kepada pelaku usaha
properti/investor, akademisi, pejabat Pemerintah Kota Surabaya dan
pakar tata ruang/perkotaan serta masyarakat pengguna untuk
mendapatkan informasi yang relevan dengan tujuan survei yaitu
memperoleh usulan yang akan menjadi alternatif pemanfaatan lahan

aset jalan Raya Ngagel 153 Surabaya.

Pengumpulan data sekunder.

Pengumpulan data sekunder dilakukan melalui survei secara instansional

dan studi literatur terhadap regulasi, laporan serta kajian yang dimiliki

oleh instansi pemerintah, asosiasi dan perusahaan swasta yang terkait

dengan topik penelitian analisis peningkatan nilai penggunaan lahan aset

jalan Raya Ngagel 153 Surabaya. Beberapa data sekunder tersebut dapat

diambil dari:

a.
b.

Rencana Tata Ruang Wilayah Kota Surabaya.

Rencana Detail Tata Ruang Kota Surabaya, Rencana Rinci tata Ruang
Kota Surabaya.

Peraturan Daerah (Perda), Peraturan Walikota (Perwali) serta regulasi
terkait lainnya.

Buku-buku, laporan, majalah, jurnal dan data lain-lain yang terkait
dengan penelitian ini.

Hasil penelitian sebelumnya

Metode Analisis Data

Metode analisis data yang digunakan untuk penentuan pemanfaatan

lahan tertinggi dan terbaik atas lahan di jalan Raya Ngagel 153 Surabaya

adalah dengan beberapa penilaian, antara lain: penentuan alternatif fungsi

pemanfaatan lahan, perkiraan nilai tanah tanpa pengembangan, perkiraan nilai
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tanah dengan pengembangan dan penentuan fungsi pemanfaatan lahan
terbaik.

3.6.1 Perumusan Alternatif Fungsi Pemanfaatan Lahan

Perumusan alternatif fungsi lahan yang memungkinkan pada lahan
aset jalan Raya Ngagel 153 Surabaya didapat dari alternatif-alternatif
pemanfaatan lahan berdasarkan observasi lapangan atas lokasi-lokasi sejenis
di Kota Surabaya, serta berdasarkan persepsi responden melalui kegiatan
pengisian kuisioner dan wawancara. Responden yang dipilih memiliki
pengaruh dan kepentingan terhadap rencana pengembangan lahan, yaitu
pelaku usaha properti/investor, akademisi, pejabat pemerintah daerah dan
pakar tata ruang/perkotaan serta masyarakat pengguna layanan. Penilaian
alternatif ditujukan untuk mendapatkan alternatif yang banyak dipilih dan

kemudian ditetapkan menjadi alternatif utama.

3.6.2 Perkiraan Nilai Pasar Lahan
Perkiraan nilai rencana pemanfaatan lahan tanpa pengembangan
fungsi yang dipakai dalam penelitian ini adalah menggunakan
lahan/bangunan sesuai dengan alternatif utama terolah yang disampaikan
responden, baik yang ada maupun dikembangkan. Metode yang digunakan
untuk menghitung nilai properti, yaitu dengan membandingkan data jual beli
tanah/bangunan yang sejenis dan melakukan penilaian terhadap lahan lokasi
studi (market data approach). Prosedur pendekatan data pasar yang
diterapkan pada lahan studi adalah sebagai berikut:
1. Memilih unit pembanding yang sesuai, diantaranya harga lahan, harga
bangunan, kelas jalan.
2. Menghitung perkiraan investasi dan pendapatan apabila dilakukan
pemanfaatan lahan tanpa pengembangan.
3. Menghitung perkiraan investasi dan pendapatan apabila dilakukan

pemanfaatan lahan dengan pengembangan.
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Penilaian ini diterapkan terhadap lahan/bangunan yang ada dan
alternatif-alternatif utama yang terpilih, untuk mengetahui nilai total tiap

alternatif tersebut.

3.6.3 Penentuan Fungsi Pemanfaatan Lahan Tertinggi dan Terbaik

Metode penilaian untuk menentukan jenis penggunaan tertinggi dan
terbaik terhadap alternatif-alternatif yang diolah dari pendapat responden
setelah dilakukan perkiraan nilai lahan, kemudian dianalisa secara berurutan
dengan variabel-variabel kesesuaian hukum, fisik, keuangan, dan
produktifitas maksimal.

1. Variabel kesesuaian hukum meliputi pembatasan kepemilikan, peruntukan
ruang/zoning, peraturan bangunan (Koefisien Dasar Bangunan/KDB,
Koefisien Lantai Bangunan/KLB, Garis Sempadan Bangunan/GSB dan
Garis Sempadan Pagar/GSP) dan peraturan lingkungan, antara lain
ketentuan cagar budaya, dokumen lingkungan dll. Alternatif dinyatakan
lulus bila tidak menyalahi ketentuan-ketentuan di atas.

2. Variabel fisik meliputi ukuran, bentuk, luas, kontur tanah, aksesibilitas
dan sarana publik, ditujukan untuk mengetahui kesesuaian standart ukuran
bangunan untuk penggunaan bangunan tertentu yang berlaku secara
umum dan kemudahan pencapaian lahan.

3. Variabel keuangan lebih pada akan ditentukan lingkup pada masing-
masing alternatif properti agar dapat diestimasi dan sisi investasi,
pendapatan, pengeluaran, Net Present Value (NPV) dan IRR. Untuk
menganalisa variabel kelayakan keuangan berdasarkan pada tingkat
pengembalian modal dapat dipergunakan estimasi NPV, IRR dan Payback
Period. Pengembangan yang memberikan keuntungan adalah yang
memberikan nilai NPV positif atau NPV>0, artinya manfaat yang
diterima lebih besar dari semua biaya yang dikeluarkan. Bila NPV<O,
artinya manfaat yang diterima lebih kecil dari biaya yang dikeluarkan
sehingga alternatif ditolak. IRR yang dinyatakan dengan prosentase
dipergunakan untuk mengetahui proyek memberikan keuntungan/berhasil
atau tidak. Investasi dianggap layak bila IRR lebih besar dari tingkat suku
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bunga bank vyang ditetapkan, demikian juga sebaliknya. Untuk
mengetahui jangka waktu kembalinya investasi yang dikeluarkan melalui
keuntungan proyek maka dipergunakan perhitungan Payback Period,
semakin cepat pengembalian investasi maka semakin layak proyek
tersebut, demikian halnya sebaliknya.

4. Variabel produktifitas maksimal melalui pendekatan pendapatan (Income
Approach), di mana pendekatan tersebut dipergunakan karena penilaian
dilaksanakan terhadap properti yang memiliki potensi pendapatan dan
mampu rnenghasilkan pendapatan. Dilakukan setelah perhitungan
keuangan tiap alternatif terlampaui, kemudian dengan cara mendapatkan
nilai pasar yang dihitung berdasarkan jumlah pendapatan di masa
mendatang yang telah didiskontokan di masa sekarang untuk dikurangkan
dengan nilai bangunan. Nilai pasar lahan yang diperoleh dibagi dengan
meter persegi luas lahan untuk menghasilkan nilai sisa/residual tertinggi,
yang berikutnya dinyatakan lolos analisa produktifitas maksimal.

Hasil yang ingin dicapai dari perbandingan ini adalah menentukan
nilai harga pasar yang wajar untuk setiap meter persegi lahan antara rencana
pemanfaatan lahan tanpa pengembangan dengan rencana pemanfaatan lahan
yang akan dikembangkan. Nilai tertinggi diantara seluruh nilai pasar lahan
yang diperoleh merupakan penggunaan tertinggi dan terbaik pada lahan aset

jalan Raya Ngagel 153 Surabaya.
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Tabel 3.1 Langkah Analisis Penelitian

Judul Penelitian Variabel Indikator Pengukuran
Produktivitas Maksimum | Alternatif fungsi Opini responden dan observasi Penilaian
Pemaanfaatan Lahan lapangan
Skala Luas Perkotaan Hukum Pembatasan zoning Peruntukan ruang pada lahan, Garis Sempadan
Bangunan (GSB), Garis Sempadan Pagar (GSP)
Peraturan bangunan Koefisien Dasar Bangunan (KDB), Koefisien Lantai
Bangunan (KLB)
Peraturan lingkungan Cagar budaya, Masterplan Drainase, dokumen
lingkungan
Fisik Ukuran, kontur dan bentuk lahan Metriks, topografi
Aksesibilitas Kelas dan fungsi jalan utama, jalan lingkungan,
ketersediaan angkutan perkotaan
Fasilitas publik Sebaran fasilitas lingkungan, perniagaan, hunian,
public space
Keuangan Perhitungan nilai lahan tanpa NJOP, asumsi harga pasar setempat

pengembangan

Perhitungan nilai lahan setelah NJOP, asumsi harga pasar setempat, Standar Satuan

pengembangan Harga Pemkot Surabaya, standar harga lainnya

NPV NJOP, asumsi harga pasar setempat, Standar Satuan
Harga

IRR Nilai suku bunga Bank di Indonesia

Produktifitas maksimal

Pendekatan pendapatan (income
approach)

Nilai lahan per m2
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“halaman ini sengaja dikosongkan”
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Bab 4

Hasil Penelitian dan Pembahasan

4.1 Gambaran Umum Objek Penelitian

Gambaran umum menguraikan kondisi kontekstual di sekitar lahan studi
yang akan dianalisis sebagai obyek penelitian ini. Hal ini akan menjadi pedoman
dan arahan dalam perencanaan lahan studi guna mendapatkan hasil sesuai dengan
tujuan yang diharapkan. Gambaran umum meliputi pembahasan kawasan objek

penelitian secara makro dan mikro.

4.1.1 Kawasan Obyek Penelitian Makro

Kawasan makro yang menjadi lingkup pengamatan penelitian disini akan
difokuskan pada radius 700 meter dari lahan studi, sebagai dasar area pengaruh
pengembangan. Lokasi tapak penelitian adalah di lahan aset JI. Raya Ngargel 153
Surabaya, Kelurahan Ngagel Kecamatan Wonokromo, Kota Surabaya. Berada di
UP Wonokromo di mana telah terdapat banyak aktifitas skala kawasan dan
lingkungan yang mendukung keberlanjutan kegiatan. Sebaran aktifittas yang
berlangsung di sekitar tapak studi dalam radius 700 meter dapat dilihat pada
gambar 4.1, sedangkan mengenai situasi sekitar tapak studi dapat dilihat pada
gambar 4.2.

Dengan koridor jalan Raya Ngagel sebagai akses utama dan kondisi
eksisting pemanfaatan lahan sebagian besar berada di sisi timur jalan, membuat
arah pengembangan fokus di satu sisi saja. Dalam pengembangan fasilitas publik
skala kota, mulai dialokasikan pemanfaatan lahan di sisi barat jalan sebagai
bagian dari infrastruktur yang bersifat aktif, atau dimungkinkan terjadinya
interaksi pengguna dalam pemanfaatannya. Diantaranya dengan dikembangkan

menjadi taman kota, jogging track dan lain-lain.
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Gambar 4.2 Kondisi Pemanfaatan Bangunan Eksisting di sekitar Tapak
Perencanaan/Studi
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1. Competitor Mapping (komposisi kategorisasi jenis usaha)

Dari identifikasi konteks lingkungan dalam radius 700 meter, terdapat
beberapa fungsi pemanfaatan guna lahan skala kawasan yang telah
berkembang di sekitar tapak, lebih rincinya dapat dilihat pada tabel 4.1
berikut ini.

Tabel 4.1 Aktifitas Skala Kawasan di sekitar Tapak Studi

. . : . Sistem
Tipologi No Jenis Kegiatan Layout Luasan
Marvell City Superblock
Mixed use 1 | (Mall, Apartemen, Hotel, Perkantoran Blok 2,5 ha
dan Sekolah)
Retail / Mall
Single Use 1 | AIBS Tunggal 2,9 ha
2 | Central Point Mall (Carrefour) Blok 1,8 ha
3 | Suzanna Bakery and Corner Tunggal 0,5 ha
4 Komplek Ruko Deret 0,5 ha
5 | Executif Club Tunggal 0,2 ha
Hotel
1 | Hotel Malibu Tunggal 0,8 ha
Single Use 2 | Hotel Novotel Blok 2,3 ha
3 | Grand Darmo Suite Blok 0,3 ha
Ruang Terbuka Publik
| 1 | Taman Bungkul | | 14ha
Fasilitas Umum
| 1 |[spBU | | 0,7ha

Selain masih terdapat kawasan permukiman, di sekitar lokasi studi secara
historis telah berfungsi sebagai kawasan industri dan perdagangan dan jasa
yang sampai dengan sekarang berkembang menjadi lebih ke perdagangan dan

jasa.

2. Peta Pola Ruang (komposisi guna lahan)
Berdasarkan arahan pola ruang yang ditetapkan pada Rencana Detail Tata
Ruang Kota (RDTRK) Unit Pengembangan (UP) Wonokromo, rencana guna
lahan di sekitar tapak studi akan dikembangkan sebagai fungsi perdagangan
dan jasa, permukiman, fasilitas umum dan ruang terbuka hijau. Rencana guna
lahan di sekitar tapak studi lebih jelas dapat dilihat pada Gambar 4.3 berikut

ini.
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Gambar 4.3 Rencana Pola Ruang Kawasan di sekitar Tapak Studi (RDTRK UP.
Wonokromo, Tunjungan, dan Dharmahusada, 2016)

Arahan pemanfaatan ruang secara makro di lokasi studi yang termasuk dalam
Unit Pengembangan VII Wonokromo adalah untuk pemukiman, perdagangan
dan jasa serta pertahanan dan keamanan negara. Kebijakan tata ruang yang
diambil pada kawasan ini bila dikaitkan dengan fungsi sebelumnya sebagai
industri adalah dengan merelokasi secara bertahap lokasi-lokasi industri
terpisah (individual) yang tidak berada pada kawasan peruntukan industri dan
berpotensi mencemari lingkungan dan menimbulkan gangguan sosial pada
kawasan peruntukan industri. Demikian halnya dengan pemanfaatan ruang di
sekitar lokasi yang eksisting terdapat alur sungai Kalimas, arahan
pengembangan pengelolaan kawasan sempadan sungai diantaranya dilakukan
dengan menetapkan dan mengoptimalkan kawasan sempadan sungai sebagai
ruang terbuka hijau dan ruang terbuka non hijau; mengembangkan
penyediaan vegetasi di sepanjang sempadan sungai untuk menunjang

kegiatan wisata dan olahraga (Pemerintah Kota Surabaya, 2014).
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Komposisi pengembangan secara umum akan didominasi oleh fungsi
perdagangan dan jasa dengan perbandingan luasan fungsi secara spesifik
dapat dilihat pada tabel 4.2.

Tabel 4.2 Rekapitulasi Aktivitas Skala Kawasan di sekitar Tapak Studi

No Rencana Pola Ruang Luas (Ha) Prosentase
1 | Perumahan 27,1 18%
2 | Perdagangan dan Jasa 54,4 35%
3 | Sarana Prasarana Umum 4,7 3%
4 | Ruang Terbuka Hijau 7,6 5%
5 | Infrastruktur ~ Jalan  dan 60,2 39%
Utilitas Drainase
Total 153,9 100%

Sumber: RDTRK UP. Wonokromo, Tunjungan, dan Dharmahusada, 2016

3. Aksesibilitas Kawasan (hirarki, jaringan jalan dan sistem transportasi)

Pengembangan tapak studi sangat dipengaruhi oleh rencana Pemerintah
Kota Surabaya dalam mengembangkan infrastruktur jalan yang ada di dalam
kawasan. Berdasarkan arahan RDTRK koridor JI. Raya Ngangel
direncanakan sebagai koridor dengan hirarki jalan arteri primer dengan
rencana pengembangan ruang milik jalan (ROW) sebesar 25 m. Kondisi saat
ini lebar jalan Raya Ngagel adalah kurang lebih 15 meter, yang terdiri atas 2
jalur berlawanan arah bersisian. Simpul transportasi eksisting saat ini
terlintasi angkkutan perkotaan, yaitu bus kota dan angkutan kota (mikrolet).
Perencanaan makro berikutnya sistem angkutan perkotaan untuk mendukung
angkutan massal cepat kota, yaitu dengan penyediaan angkutan penumpang
moda bus dan bus mini yang melintasi jalan Raya Ngagel, sebagaimana pada
Gambar 4.4 berikut ini.

41



E < Jalur AMC - Monorel E < Hirarki Jalan Arteri Josssss : Hirarki Jalan Arteri

F + Jalur AMC - Tram fed ¢ Hirarki Jalan E : Hirarki Jalan

Gambar 4. 4 Rencana Infrastruktur Jalan (RDTRK UP. Wonokromo, Tunjungan,
dan Dharmahusada, 2016)

Kebijakan spasial menyangkut penyediaan sistem transportasi perkotaan
antara lain adalah pengembangan angkutan massal dalam kota dengan
alternatif pengembangan angkutan massal cepat yang didukung dengan
angkutan yang berfungsi sebagai pengumpan, dengan dilengkapi penyediaan
sarana pejalan kaki serta jalur untuk kendaraan tidak bermotor;
pengembangan angkutan massal kota berbasis jalan dengan alternatif
pengembangan angkutan dengan moda bus pada jalur-jalur untuk mendukung
angkutan massal cepat di Kota Surabaya. Pengembangan sistem manajemen
transportasi yang mengarahkan pada pengendalian penggunaan kendaraan
pribadi dan mengoptimalkan penggunaan angkutan umum yang dilengkapi
dengan penyediaan sarana dan prasarana pendukungnya (Pemerintah Kota
Surabaya, 2014).
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4.1.2 Tapak Obyek Penelitian Mikro
Tapak pengembangan terletak di JI. Raya Ngagel No 153 Surabaya dengan
kondisi saat ini terdapat bangunan eksisting seperti terlihat pada Gambar 4.5 di

bawah.

PT. Panca
Wira Usaha

Gambar 4.5 Kondisi Eksisting dan sekitar Perencanaan Tapak Studi

Batasan tapak pengembangan antara lain adalah batas utara : JI. Mustika dan
Ruko, batas selatan : persil PT. Boma Bisma Indra, batas Barat : JI. Raya Ngagel
dan Sekolah, dan batas timur : persil PT. Panca Wira Usaha Jawa Timur, yang
sebagian besar dimanfaatkan sesuai peruntukannya. Secara fisik batas-batas
tersebut dapat dilihat seperti pada Gambar 4.6.
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Gambar 4.6 Batas Tapak Studi Terhadap Persil Sekitar

1. Intensitas dan Tata Bangunan Tapak (Zonasi peruntukan, KDB, KLB, KDH,

dan Sempadan)

Beberapa batasan pengembangan terkait tapak studi secara umum terbagi

menjadi jenis peruntukan dan intensitas bangunan. Intensitas bangunan ini

mengacu kepada Perwali 57 tahun 2015 tentang Pedoman Teknis

Pengendalian Pemanfaatan Ruang Dalam Rangka Pendirian Bangunan Di

Kota Surabaya yang dapat disimpulkan seperti terlihat pada tabel 4.3 berikut.

Tabel 4.3 Arahan Batasan Intensitas Pembangunan

Komponen Batasan Pembangunan

Batasan

Luas Tapak

12.630 m?

Peruntukan Bangunan

Perdagangan dan Jasa

Sempadan Bangunan

e Sisi JI. Raya Ngagel 6m
o Sisi JI. Mustika 4m
Koefisien Lantai Bangunan - KLB (disesuaikan dengan
fungsi pengembangannya)

e Perdagangan dan Jasa (Retail) 2,0

e Perdagangan dan Jasa (Perkantoran — Hotel) 9,0

e Perumahan 12,0

e Fasilitas Umum 9,0
Koefisien Dasar Bangunan (Sistem Blok) 50%
Koefisien Dasar Hijau - KDH 10%
Koefisien Tapak Besmen 70%
Arahan maksimal lantai besmen 3 lantai
Ketinggian (Arahan TAP) <100 m
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Sehubungan dengan arahan intensitas bangunan, khususnya Koefisien Lantai
Bangunan (KLB) akan sangat tergantung dari jenis peruntukan yang akan
dikembangkan di dalam tapak, untuk itu akan disusun alternatif selubung
bangunan sebagai skenario panduan pengembangan dengan tipologi
peruntukan yang berbeda-beda. Selubung pengembangan sendiri akan terbagi
menjadi 3 identifikasi guna lahan, yaitu:
a. Selubung Pengembangan Perdagangan dan Jasa (Retail)
Simulasi terhadap selubung bangunan apabila dikembangan sebagai
Perdagangan dan Jasa (Retail), dengan mengacu kepada Perwali 57 tahun
2015, batasan maksimal intensitas bangunannya adalah KLB 2,0 atau +
6.315 m2. Simulasi sederhana di bawah dengan pertimbangan aturan yang
ada menunjukan hanya memiliki total ketinggian 4 lantai.

Simulasi pengembangan :

- Peruntukan : Perdagangan dan
Jasa (retail)

- KLB: 2,0

- Luas lantai bangunan
maksimal : 25.260 m?

- Ketinggian : £ 4 lantai

- Luas lantai dasar : 6.315 m?

- Sempadan depan 6 m

- Sempadan samping 4 m

b. Selubung Pengembangan Perdagangan dan Jasa (Perumahan Apartemen)
Simulasi terhadap selubung bangunan apabila dikembangan sebagai
Perdagangan dan Jasa (Retail), dengan mengacu kepada Perwali 57 tahun
2015, batasan maksimal intensitas bangunannya adalah KLB 2,0 atau +
6.315 m2. Simulasi sederhana dibawah dengan pertimbangan aturan yang

ada menunjukan hanya memiliki total ketinggian 4 lantai.
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Simulasi pengembangan :

- Peruntukan : perumahan
apartemen

-KLB:<12,0

- Luas lantai bangunan
maksimal : 151.560 m?

- Ketinggian : £ 26 lantai (< 100
m)

- Luas lantai dasar : 6.315 m?

- Sempadan depan 6 m

- Sempadan samping 4 m

- Sempadan tower 12.5m

c. Selubung Pengembangan Perdagangan dan Jasa (Perkantoran dan Hotel)
Simulasi pengembangan dengan fungsi perkantoran dan hotel
dimungkinkan secara aturan dengan batasan maksimal KLB 9,0 atau +
113.670 m?, karena batasan dari aturan skyline bangunan tinggi oleh Tim
Arsitektur Perencana (TAP) membatasi maksimal ketinggian 100 m, maka
luas lantai bangunan yang dihasilkan tidak akan maksimal atau sekitar 26
lantai. Tipologi luasan bangunan didapat dari kajian preseden
pengembangan sejenis dan memiliki variasi arsitektural yang sangat

beragam dalam pengembangannya, sehingga dipilih tipologi yang

memiliki tingkat efisiensi dengan luasan maksimal bangunan.

L
>
»

Simulasi pengembangan :

- Peruntukan : perkantoran /
hotel

- KLB :<9,0

- Luas lantai bangunan
maksimal : 113.670 m?

- Ketinggian : £ 26 lantai (< 100
m)

- Luas lantai dasar : 6.315 m?

- Sempadan depan 6 m

- Sempadan samping 4 m

- Sempadan tower 12.5 m
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4.2 Analisis Perkiraan Nilai Properti Pengembangan Tapak

Analisis ini bertujuan untuk mengetahui asumsi beberapa standar harga
sebagai dasar atau pedoman pengembangan properti tapak studi, baik harga lahan
maupun harga bangunan. Dasar perkiraan skenario pengembangan ini
menggunakan beberapa dasar acuan berdasarkan standar harga, preseden, maupun
wawancara dengan tenaga ahli, sehingga didapatkan acuan harga antara lain

seperti uraian berikut ini.

4.2.1 Nilai Lahan Berdasarkan NJOP

Analisa tahap ini dimaksudkan untuk mengetahui harga lahan berdasarkan
Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) berdasarkan Peraturan Walikota Surabaya Nomor
2 tahun 2014 tentang Klasifikasi dan Besarnya Nilai Jual Objek Pajak sebagai
dasar pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan Perkotaan Wilayah Kerja Kecamatan
Wonokromo, di lahan studi ditetapkan nilai lahan per meter persegi adalah Rp
3.375.000,- dan nilai bangunan per meter persegi adalah Rp 825.000,-. NJOP
merupakan harga rata-rata yang diperoleh dari transaksi jual beli yang terjadi
secara wajar, dan bilamana tidak terdapat transaksi jual beli, NJOP ditentukan
melalui perbandingan harga dengan objek lain yang sejenis, atau nilai perolehan
baru, atau NJOP pengganti (Pemerintah Kota Surabaya, 2014).

4.2.2 Pendekatan dalam Menetapkan Biaya Pembangunan
Beberapa acuan harga yang akan menjadi dasar perhitungan dan digunakan
dalam penelitian ini, antara lain:
1. Biaya pembangunan/m2 bangunan gedung;
2. Biaya pengelolaan fungsi pengembangan lahan, diantaranya gaji/insentif
karyawaan, operasional dan pemeliharaan, ;
3. Biaya sewa pada fungsi pengembangan terkait; dan,

4. Standar/daftar harga/asumsi lain yang mendukung penelitian ini.
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4.3 Analisis Penentuan Alternatif Jenis Pemanfaatan Lahan dan Kelas
Pengembangan
Dalam menetapkan jenis alternatif fungsi yang nantinya akan dikembangkan
didalam tapak akan melihat beberapa parameter pertimbangan dalam proses
pemilihannya antara lain:
1. Tren pengembangan bangunan mixed use di Surabaya,
2. Penerimaan pasar terhadap fungsi lahan yang ditawarkan pada kawasan di
sekitar lokasi studi, dan
3. Persepsi ahli/narasumber atas rencana pemanfaatan lahan di lokasi, bertujuan
untuk menjaring data dari responden yang memiliki kompetensi dalam bidang
perkotaan dan pengembangan lahan, antara lain pemerintah kota, swasta
(investor), akademisi/pakar, dan masyarakat/pemerhati kota atau tapak studi.
Analisis stakeholder dilakukan dengan media kuisioner dan metode

skoring/pembobotan.

4.3.1 ldentifikasi Tren Pengembangan Kawasan/Lahan di Kota Surabaya

Tahap analisis alternatif pemanfaatan lahan ini dimaksudkan untuk
mengetahui beberapa alternatif pemanfaatan luasan lantai efektif bangunan
sebagai dasar dalam penyusunan parameter tipologi fungsi di kuisioner dan
komposisi peruntukannya. Dalam menetapkan jenis alternatif pemanfaatan ruang
digunakan metode wawancara dan polling kuesioner terhadap stakeholder yang
dianggap terlibat dan memiliki peran dalam memberikan masukan terhadap
pengembangan tapak. Namun sebelum melakukan polling terhadap stakeholder,
terlebih dahulu dilakukan pengamatan terhadap fungsi-fungsi yang berkembang di
Surabaya. Hal ini dilakukan sebagai pendasaran pada isi Kkuisioner tersebut
nantinya. Pengamatan fungsi-fungsi lahan besar di Kota Surabaya seputar
pengembangan perdagangan dan jasa, utamanya pengembangan tipe mixed-use
dapat dilihat pada bagian lampiran, sedangkan kesimpulan atau rekapitulasi

pengembangan mixed-use di Kota Surabaya dapat dilihat pada tabel 4.4.
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Tabel 4.4 Jenis Pengembangan Fungsi pada Preseden

Lokasi
No | Pengembang Jenis Pengembangan Fungsi
an
(RI\;;:; Apartemen | Hotel | Kantor | Sekolah Rsuamk;ath SOHO
Telah Terbangun
Tunjungan
1 | Superblock ! ! ! !
2 | Marvel City 1 1 1
Pakuwon
Indah 1 1 1
3 | Superblock
4 | Lenmarc 1 1 1
5 | Ciputra World 1 1 1
City of
6 | Tomorrow ! ! ! ! !
7 | Spazio 1 1
8 | Novotel 1 1
Gunawangsa 1 1
9 | MERR
Surabaya 1 1
10 | Town Square
Gunawangsa 1 1
11 | Manyar
Tamansari de 1 1
12 | Papilio
Rencana
1 | Praxis 1 1 1 1
2 | One Galaxy 1 1 1 1
Capital
Square 1 1
3 | Surabaya
4 | The Samator 1 1 1
5 | Satoria Tower 1 1
Lippo Mall
6 | Gubeng ! . . !
7 | Puncak CBD 1 1 1 1 1
The City 1 1
8 | Square
TOTAL 12 16 17 9 3 1 1

Dari hasil tabel 4.5 dapat disimpulkan fungsi dominan pada
pengembangan mixed-use di Kota Surabaya adalah terdiri atas fungsi-fungsi retail,
apartemen, hotel, dan kantor. Selain fungsi dominan, terdapat pula fungsi
minoritas yang dapat dikelompokkan menjadi fungsi lain-lain, yaitu sekolah,
rumah sakit dan SOHO.

49




4.3.2 Analisis Stakeholder

Penetapan stakeholder yang berpengaruh dalam perencanaan ini melihat
beberapa aspek pertimbangan antara lain pemilik lahan, pengembang maupun
pengguna yang berdampak langsung terhadap pengembangan tapak ini. Pemilihan
sampling stakeholder yang dinilai diharapkan dapat merepresentasikan masing-
masing kelompok stakeholder secara praktis dibobotkan/ skoring dengan alternatif

prioritas pilihan yang terbanyak.

Tabel 4.5 Pertimbangan dan Pemilihan Stakeholder dalam Perencanaan Tapak
Studi

No Stakeholder Kompentensi dan Peran

1 | Pemerintah Kota Surabaya a. Selaku pemilik lahan, dengan pertimbangan
pemanfaatan ruang sesuai dengan kebutuhan
Kota Surabaya saat ini

b. Optimalisasi lahan guna meningkatkan
pemasukan PAD

c. Sebagai pembuat kebijakan pembangunan
wilayah serta pemilik aset.

2 | Swasta (Investor) a. Sebagai mitra kerjasama dalam
pembangunan kota

b. Pertimbangan terhadap tapak terkait tren
kebutuhan tipologi pengembangan saat ini,
dengan pendekatan dari sisi profit.

3 | Akademis atau Pakar a. Kemampuan dalam memberikan visi
pengembangan dengan tipologi konteks
sejenis

b.  Memiliki kemampuan/ keahlian dalam
memberikan pertimbangan pemilihan
alternatif sehingga memberikan dampak
signifikan terhadap kota

4 | Masyarakat/ Pemerhati a. Memiliki pemahaman konteks dan aspirasi
Tapak studi kebutuhan ruang pengguna terhadap
lingkungan sekitar

Responden stakeholder yang diwawancara dan mengisi kuisioner dengan
jumlah sampling 16 orang, untuk kemudian akan dipilih alternatif pemanfaatan
lahan dengan prioritas rekomendasi kegiatan tertinggi dari keseluruhan hasil
kuisioner. Penetapan prioritas alternatif kegiatan ini dilakukan dengan
memberikan skor pada masing-masing alternatif. Tabel berikut menunjukan skala

yang digunakan dalam penilaian.
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Tabel 4.6 Skala Penilaian Alternatif Pengembangan Kegiatan di Tapak Studi

Skor Prioritas Pengertian Nilai
Pemilihan

5 Nilai ini memiliki kesesuaian paling tinggi dan paling
direkomendasikan untuk dikembangkan sebagai kegiatan
utama tapak studi. Dengan dominasi kegiatan utama tapak
sebagai single use.

4 Nilai ini memiliki kesesuaian cukup tinggi dan paling
direkomendasikan untuk dikembangkan sebagai kegiatan
dominan dalam tapak dan tetap dikombinasikan dengan
kegiatan penunjang lainnya.

3 Nilai ini memiliki kesesuaian yang layak dan relevan untuk
dikembangkan sebagai kegiatan mixed use dengan arahan
kegiatan peruntukan yang lain dengan komposisi 50:50.

2 Nilai ini memiliki kesesuaian cukup dan direkomendasikan
sebagai penunjang dari kegiatan utama lainnya.
1 Nilai ini memiliki tingkat kesesuaian rendah dan tidak

direkomendasikan untuk dikembangkan di dalam tapak studi.

4.3.3 Hasil Survei dan Analisis

Seperti pada penjelasan pada bagian 4.3.2, survei atau penggalian data
dilakukan dengan membagikan kuisioner kepada responden stakeholder yang
memiliki kapabilitas dalam pengembangan wilayah perkotaan. Kuisioner ini
bertujuan menggali rekomendasi pengembangan kegiatan di dalam tapak studi.

Terdapat beberapa parameter yang menjadi variabel skenario pengembangan yang

kemudian menjadi aspek yang digali melalui kuisioner ini antara lain :

1. Peluang Pengembangan, variabel ini melihat potensi tapak yang nantinya
dapat menjadi daya tarik yang perlu dikembangkan;

2. Skema pengembangan, variabel ini memberikan alternatif pengembangan
berupa optimalisasi eksisting yang ada dengan menyuntikan kegiatan pada
bangunan eksisting (adaptive re-use), infill development dengan
menambahkan kegiatan baru di area lahan yang masih kosong dengan tetap
mempertahankan eksisting dan new development dengan membongkar
bangunan lama dalam mengoptimalkan lahan pengembangan dengan bentukan
tipologi baru, skenario ini juga mempertimbangkan rencana pelebaran jalan

baru yang akan berdampak terhadap bangunan eksisting; dan
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3. Skema dan Jenis pengembangan, variabel ini mengarahkan pengembangan
dengan skenario single-use atau mixed-use dengan beberapa alternatif jenis
peruntukan yang dibedakan menjadi hotel, kantor, retail, apartemen dan
alternatif kegiatan lain. Dalam pemilihan jenis fungsi ini juga diikutsertakan
alasan pengembangannya.

4. Target pasar pengguna, variabel ini digunakan untuk mencari tahu target kelas
pengembangan fungsi yang nantinya akan dikembangkan.

5. Komposisi peruntukan mixed-use, variabel ini untuk mengarahkan komposisi
peruntukan lahan yang tepat untuk masing-masing fungsi pada tapak studi.

Dalam pengisian kuisioner, responden dibimbing atau diberi penjelasan
mengenai kelima aspek tersebut sekaligus digali alasan-alasan yang menjadi
pertimbangan dalam mengisi kuisioner.

Berikut adalah hasil dari wawancara dan pengisian kuesioner terhadap
stakeholder untuk mendapatkan informasi dan memunculkan alternatif
pengembangan untuk kegiatan di tapak studi (rekapitulasi dan hasil kuisioner
dapat dilihat di lampiran).

1. Peluang Pengembangan
Pada variabel, ini seluruh respoden menyatakan bahwa lahan layak dan
berpeluang untuk dikembangkan, dengan pertimbangan lokasi yang strategis
dan aksesibilitas mudah. Pertimbangan lain adalah fitur sungai di bagian muka
lahan yang berpotensi dalam meningkatkan nilai lahan. Dari hasil kuisioner
yang telah disebar kepada 16 responden, seluruh responden menyatakan setuju
atas terdapatnya potensi pengembangan pada lahan studi. Adanya peluang
pengembangan ini, menurut responden, elemen yang berpengaruh,
berdasarkan seringnya kemunculan pada jawaban responden adalah:

a. Lokasi strategis, merupakan elemen yang paling berpengaruh dengan 8
kali kemunculan.

b. Merupakan lahan pada riverfront atau adanya fitur sungai, memiliki 5 kali
kemunculan.

c. Akses/sirkulasi sekitar lahan, memiliki 5 kali kemunculan.

d. Kemudahan fasilitas transportasi, memiliki 2 kali kemunculan

e. Perkembangan pesat, memiliki 1 kali kemunculan.
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f. Didukung fasilitas pelayanan sekitar, memiliki 1 kali kemunculan.

g. Potensi aktivitas baru sebagai mixed-use, memiliki 1 kali kemunculan.

h. Terletak di kawasan padat, memiliki 1 kali kemunculan.

i. Luas lahan, memiliki 1 kali kemunculan.

Elemen yang paling berpengaruh pada potensi pengembangan lahan menurut
responden secara berurutan berdasarkan seringnya kemunculan adalah: lokasi
lahan yang strategis, akses/sirkulasi kawasan mudah dan fitur sungai atau
daerah river front.

. Skema Pengembangan

Pada variabel ini sebanyak 14 respoden sepakat diperlukan pengembangan
dengan skenario new development dengan pertimbangan pengembangan lahan
yang lebih optimal, mengingat usia bangunan eksisting yang sudah lama.
Pertimbangan lain adalah rencana jalan mencapai 25 meter, di mana kondisi
eksisting saat ini baru mencapai 12 meter, sehingga pelebaran ini akan
berdampak terhadap bangunan eksisting yang ada. Sementara itu sebanyak 2
responden memilih skenario infill development dengan pertimbangan

memanfaatkan kembali bangunan eksisting yang sudah ada.

. Skenario Pemanfaatan

Dari  keseluruhan responden, sebanyak 15 orang merekomendasikan
pengembangan berupa mixed-use dan hanya 1 orang memilih pengembangan
single-use.

. Jenis Pengembangan Fungsi

Untuk skenario pengembangan mixed-use, skor tertinggi jatuh kepada
apartemen sebagai fungsi terbaik atau prioritas, yaitu dengan nilai 65. Disusul
kemudian oleh hotel (nilai 57), retail (nilai 56), dan kantor (nilai 52) sebagai
fungsi terbaik yang bisa diberikan pada lahan. Selain ke empat fungsi utama
tersebut, untuk fungsi lain-lain yang bisa dikembangkan menurut responden
secara berurutan tingkat prioritasnya adalah: PKL/pasar (nilai 4), SOHO/ruko
(nilai 6), dan industri non polutif (UMKM), fasilitas olahraga, serta park and
ride yang memiliki nilai sama (nilai 3) sehingga posisinya setara atau sama

pentingnya.
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5. Target Pasar Pengguna
Pada pilihan mengenai target pasar pengguna, sebagian besar responden
memilih kelas menengah sebagai target pasar pengguna, sedangkan sebagian
kecil memilih kelas atas sebagai target pasar, dan sisanya beberapa responden
memilih MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah) sebagai target pasar
pengguna. Lebih detailnya, sebanyak 3 dari 16 orang (18,75% dari 100% pada
pilihan MBR) setuju bahwa MBR merupakan target pasar pengguna yang bisa
dibidik, sementara itu 16 orang (100% dari pilihan kelas menengah) setuju
bahwa kelas menengah merupakan target pasar pengguna yang prospek, dan
sebanyak 12 dari 16 orang (75% dari 100% pada pilihan pasar kelas atas)
memilih kelas atas atau high-end user memiliki prospektus menarik untuk
dibidik. Melalui gambaran prosentase tersebut, nampak bahwa seluruh
responden memilih kelas menengah merupakan target pasar pengguna yang
paling prospek untuk dibidik oleh pengembang, sebagaimana tampilan pada
Grafik 4.1.
6. Komposisi Peruntukan Mixed-Use

Untuk komposisi peruntukan mixed-use, pilihan dari responden cukup
beragam dengan tipologi pembagian:

a. Pengembangan tipologi fungsi dominan salah satu fungsi yaitu 100% :

0%, 85% : 15%, 65% : 35%; dan,
b. Pengembangan tipologi dengan fungsi dominan yang seimbang yaitu 50%
: 50%.

54
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Grafik 4.1 Prosentase Pemilih pada Masing-Masing Target Pasar.

4.3.4 Analisis Pengembangan Eksisting di sekitar Tapak

Pada sub-bab 4.1.1 telah dijabarkan mengenai gambaran umum kawasan
objek penelitian secara makro, dapat diidentifikasi bahwa dalam radius pengaruh
sebesar 700 meter, pengembangan paling banyak/dominan adalah fungsi hotel
yaitu sebanyak 4 lokasi, antara lain: Marvell City, Novotel, Grand Darmo Suites,
dan Hotel Malibu. Melalui hasil pengamatan ini dapat disimpulkan bahwa

kecenderungan pengembangan fungsi di kawasan tapak adalah hotel.

4.3.5 Penetapan Alternatif Jenis Pemanfaatan Lahan

Sehubungan hasil skoring dari wawancara dan kuisioner maupun
pengamatan konteks di sekitar tapak perancangan maka ditetapkan fungsi
dominan yang dikembangkan adalah apartemen dan hotel. Dengan adanya 3
komposisi untuk 2 fungsi utama pada lahan, maka dapat dikembangkan alternatif
pengembangan menjadi sebanyak 5 alternatif ditambah dengan 2 komposisi untuk
pengujian, seperti matriks seperti Grafik 4.2 berikut.
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Grafik 4.2 Alternatif Pengembangan Berdasarkan Komposisi Fungsi

Dikarenakan tidak adanya fungsi lain yang lebih dominan daripada dua
fungsi tersebut, maka akan diujicobakan 7 komposisi yang mewakili keseluruhan
pengembangan antara lain:

Alternatif Satu : komposisi fungsi apartemen 15% dan fungsi hotel 85%;
Alternatif Dua : komposisi fungsi apartemen 35% dan fungsi hotel 65%;
Alternatif Tiga : komposisi fungsi apartemen 50% dan fungsi hotel 50%;
Alternatif Empat : komposisi fungsi apartemen 65% dan fungsi hotel 35%;
Alternatif Lima : komposisi fungsi apartemen 85% dan fungsi hotel 15%.

Alternatif Enam : komposisi fungsi apartemen 100% dan fungsi hotel 0%.

N o g bk~ wDd e

Alternatif Tujuh : komposisi fungsi apartemen 0% dan fungsi hotel 100%.
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Tabel 4.7 Alternatif Pengembangan Berdasarkan Jenis Fungsi dan Komposisi

Fungsi
Komposisi Komposisi Komposisi Komposisi
85%0:15% 65%0:35% 50%:50% 100%
Fungsi Hotel 85% Hotel 65% Hotel 100%
Hotel
Apartemen 15% | Apartemen 35% ?g;)rtemen Apartemen 0%

5 0 0 0
Fungsi Apartemen 85% | Apartemen 65% Hotel 50% Apartemen 100%
Apartemen

Hotel 15% Hotel 35% Hotel 0%

Alternatif-alternatif di atas akan diujikan kelayakan nilai finansial maupun
nilai produktivitas maksimum dalam menentukan nilai tertinggi dan terbaik

(highest and best use) pemanfaatan tapak.

4.4 Analisis Kelayakan Legalitas dan Fisik
4.4.1 Analisis Legal Pembangunan

Analisis legal dilakukan merujuk pada kebijakan yang terkait dengan
aturan teknis bangunan untuk melihat apakah secara legal lahan ini didukung oleh
Pemerintah Kota sebagai pembuat kebijakan tersebut.

Aturan teknis bangunan yang meliputi intensitas, zonasi peruntukan, KDB,
KLB, KDH, dan sempadan bangunan, sebelumnya telah dibahas pada sub-bab
4.1.2, yaitu peruntukan lahan berupa perdagangan jasa dan memungkinkan secara
KLB untuk dikembangkan perkantoran — hotel (nilai KLB 9,0) dan perumahan
atau apartemen (nilai KLB 12,0). Selain itu memungkinkan pula dibangun besmen
dengan batas ketinggian 3 lantai dengan nilai KTB sebesar 70%. Lebih jelasnya
dapat dilihat pada tabel 4.8 berikut ini.

Tabel 4.8 Kelayakan Legal Pembangunan

Komponen Batasan Batasan Kelayakan
Pembangunan
Peruntukan bangunan Perdagangan dan jasa Memenubhi
Sempadan bangunnan
- JI. Ngagel 6 meter | Memenuhi
- JI. Mustika 4 meter | Memenuhi
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Koefisien dasar bangunan 50% | Memenubhi
(system blok)
Koefisien lantai bangunan (disesuaikan dengan fungsi pengembangan)
- Perdagangan dan jasa
(retail) 2,0 | Memenuhi
- Perdagangan dan jasa
(perkantoran, hotel) 9,0 | Memenuhi
- Perumahan 12,0 | Memenuhi
Koefisien tapak basement 70% | Memenuhi
Arahan maksimal basement 3 lantai | Memenubhi
Ketinggian arahan TAP < 100 meter | Memenubhi

Dari sisi gambaran lainnya yaitu simulasi tipologi pengembangan,
dimungkinkan untuk pengembangan hotel dan apartemen. Melalui pembahasan
tersebut, maka disimpulkan bahwa pada tapak studi memiliki kelayakan secara

legal.

4.4.2 Tipologi Pengembangan Bangunan dan Skenario Ruang dan Luasan
Bangunan Efektif

Dari hasil kajian fisik berupa batasan terhadap intensitas pengembangan
dan skenario fungsi peruntukan, maka didapatkan perhitungan simulasi luasan

pengembangan untuk masing-masing alternatif sebagaimana tabel 4.9 berikut.

Tabel 4.9 Luasan Pengembangan dengan Masing-Masing Komposisi Fungsinya

No. | Komponen Alternatif | Alternatif | Alternatif | Alternatif | Alternatif | Alternatif | Alternatif
) P Satu Dua Tiga Empat Lima Lima Lima
16,821 24,029 31,238 48.059 m2
2 1 ’ ) 2
1 | Apartemen (Iézzosn?t‘) m2 (363 | m2(537 | m? (710 ‘("gfz‘r’gn'i‘:) (1074
unit) unit) unit) unit)
31, 238 24,029 48.059 m2
2 ' ! 2 2 .
2 |Hoel | gy | (634 e el | ot B e (932 unit
unit) unit)
arkir 5290m2 | 5.661m? | 7,336 m2 | 9,970 m? | 12,435 m2 14'54(352‘32 2.013 m?
3 | Besmen (153 (245 (315 (384 (477 mobil
mobil) mobil) mobil) mobil) mobil) obil)

Detail program

lampiran.

ruang pada masing-masing alternatif dapat dilihat pada
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4.5 Analisis Kelayakan Finansial
45.1 Analisis Kebutuhan Investasi

Analisis kebutuhan investasi ini dipergunakan untuk menghitung
perhitungan biaya investasi yang dibutuhkan untuk pengembangan tapak studi
dengan fungsi Apartemen - Hotel dengan 7 alternatif komposisi pengembangan
yang berbeda. Perhitungan analisis kebutuhan investasi terdiri atas:

1. Tahap persiapan lahan yaitu meliputi pembongkaran bangunan eksisting dan
pematangan lahan untuk siap dibangun pengembangan baru. Biaya
pembongkaran diasumsikan Rp 100.375,- per m? mengacu kepada harga
satuan pekerjaan di Pemerintah Kota Surabaya tahun 2016.

2. Tahap pembangunan fisik, berupa biaya fisik pembangunan, mengacu kepada
data standar pengembangan multi storeys oleh Agung Podomoro
Development, meliputi:

a. Pembangunan lantai residential-apartment; dengan standar Rp 8.010.000/

m? (apartemen Klas A/ Premium multi storeys);

b. Basement Parkir residential-apartment dan hotel; dengan standar Rp
3.175.000,-/m? (basement dengan 2 atau lebih lantai);

c. Pembangunan hotel sebesar Rp 10.170.000,-/m? (tipe hotel bintang
4/multi storeys)

a. Pengolahan lansekap hardscape sebesar Rp 500.000,-/m? dan softscape

sebesar Rp 1.500.000,-/ m?.

3. Tahap pembangunan non-fisik, diasumsikan berupa biaya non-fisik
pembangunan, meliputi (Wahyudhi dan Utomo, 2013) :

a. Biaya peralatan tetap (lift, IPAL, pompa, fire protection) 10% biaya
bangunan di lantai efektif;

b. Jasa profesi (3% biaya konstruksi);

c. Biaya administrasi (5% biaya konstruksi); dan

d. Biaya lain-lain (5% biaya konstruksi).

Perhitungan pada analisis kebutuhan investasi untuk masing-masing
alternatif dapat dilihat pada tabel 4.10 berikut, sedangkan untuk perhitungan lebih
detail dapat dilihat pada lampiran. Bahwa NJOP di lahan jalan Raya Ngagel 153
Surabaya ditetapkan untuk nilai lahan sebesar Rp 3.375.000,- per meter persegi
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dan nilai bangunan Rp 823.000,- per meter persegi. Dalam NJOP tersebut tercatat
luas lahan terhitung 14.466 m? dan luas bangunan adalah 3.007 m? secara
keseluruhan nilai properti awal adalah Rp 51.297.511.000,- yang tersusun atas
nilai lahan total adalah Rp 48.822.750.000,- dan nilai bangunan sebesar Rp
2.474.761.000,-.
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Tabel 4.10 Prediksi Kebutuhan Biaya Investasi Pembangunan

No. Rincian Biaya Alternatif Satu Alternatif Dua Alternatif Tiga | Alternatif Empat | Alternatif Lima | Alternatif Enam | Alternatif Tujuh
(Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp)

Pembongkaran

1 Pembongkaran Bangunan 269,005,000 269,005,000 269,005,000 269,005,000 269,005,000 269,005,000 269,005,000
Lama

Rencana bangunan

1 | Pembangunan lantai 57,742,882,493 | 134,733,392,483 | 192,476,274,975 | 250,219,157,468 | 327,209,667,458 | 384,952,549,950 -
Residential-Apartment

2 | Basement Parkir 16,796,132,462 17,973,940,955 23,291,184,824 31,656,253,724 39,480,591,853 46,172,765,777 6,389,716,370
Residential Apartment dan
Hotel

3 | Pembangunan Hotel (4 408,501,457,500 | 312,383,467,500 | 240,294,975,000 | 168,206,482,500 72,088,492,500 - | 480,589,950,000
stars)

4 | Pengolahan Lansekap 2,459,500,000 2,459,500,000 2,459,500,000 2,459,500,000 2,459,500,000 2,459,500,000 2,459,500,000
hardscape

5 | Pengolahan lansekap 4,972,500,000 4,972,500,000 4,972,500,000 4,972,500,000 4,972,500,000 4,972,500,000 4,972,500,000
softscape

6 | Biaya peralatan tetap (lift, 12,983,137,499 30,293,987,498 43,277,124,998 56,260,262,497 73,571,112,496 86,554,249,995 86,554,249,995
ipal, pompa, fire protection)
10% biaya bangunan di
lantai efektif

7 | Jasa profesi (3% biaya 33,906,030,331 34,141,796,059 35,206,165,930 36,880,628,778 38,446,851,801 39,786,445,860 31,822,944,426
konstruksi)

8 | Biaya administrasi (5% 56,510,050,552 56,902,993,432 58,676,943,217 61,467,714,629 64,078,086,334 66,310,743,099 53,038,240,711
biaya konstruksi)

9 | Biaya lain-lain (5% biaya 56,510,050,552 56,902,993,432 58,676,943,217 61,467,714,629 64,078,086,334 66,310,743,099 53,038,240,711
konstruksi)
Jumlah Total 650,650,746,388 | 651,033,576,359 | 659,600,617,162 | 673,859,219,225 | 686,653,893,776 | 697,788,502,781 | 719,134,347,213
Nilai per meter persegi 13,538,584.12 13,546,549.95 13,724,810.87 14,021,500.43 14,287,728.94 14,519,415.21 14,963,574.40
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4.5.2 Analisis Perkiraan Pendapatan

Analisis perkiraan pendapatan ini dipergunakan untuk menghitung
perkiraan potensi pendapatan pada masing-masing alternatif komposisi yang
berbeda. Perkiraan pendapatan/pemasukan meliputi perhitungan antara lain:
1. Perkiraan pendapatan apartemen, meliputi:

a. Sinkin fund sebesar 10% dari service charge; didapat dari standar acuan
asumsi berdasarkan data internet dengan range 10% s.d 15% dari biaya
service charge;

b. Service charge sebesar Rp 10.000,-/m?; didapat dari standar acuan
beberapa preseden dengan kelas sejenis di Surabaya, seperti Apartemen
Trilium dengan standar Rp. 10.000,- s.d 15.000,- per m?;

c. Pendapatan sewa apartemen. Dasar biaya sewa ini didapat dari beberapa
preseden apartemen dengan kelas sejenis yang mencapai Rp. 5.500.000,0,-
per unit per bulannya.

2. Perkiraan pendapatan hotel, meliputi:

a. Pendapatan sewa tipe standar Rp. 650.000,-/malam. Asumsi pendapatan
dari sewa hotel ini didapat dari preseden hotel dengan bintang 4 yang
berkembang baik di sekitar tapak maupun dalam skala kota dengan range
Rp. 420.000,- s/d Rp. 919.000,- (Siswantoro dan Rachmawati, 2013).

b. Pendapatan tipe suite sebesar Rp. 1.200.000,- per malam. Untuk hotel
bintang 5 dengan fasilitas tipe suite seperti di J.W Marriot maupun Hotel

Bumi Surabaya memiliki harga sewa kamar.

Perkiraan pendapatan ini menggunakan pendekatan income data approach
di mana penawaran harga untuk apartemen kelas menengah di Surabaya berkisar
pada Rp. 30.000.000,- per tahun. Selain pendapatan sewa apartemen terdapat pula
sinkin fund dan service charge dengan tingkat okupansi sebesar 70% untuk
apartemen dan 58,9% untuk hotel yang didapat dari rata-rata rasio okupansi
tahunan hotel tahun 2012 s/d 2016 (Colliers, 2017). Melalui sumber pendapatan
dan tingkat okupansi tersebut maka diperoleh pendapatan kotor per tahun seperti

62



yang tertera pada tabel 4.11. Untuk perhitungan perkiraan pendapatan lebih rinci

masing-masing alternatif dapat dilihat pada bagian lampiran.

4.5.3 Analisis Pengeluaran Rutin

Biaya pengeluaran rutin terdiri atas biaya operasional dan biaya
pemeliharaan rutin. Biaya operasional meliputi biaya pemakaian air, listrik dan
gaji karyawan, dengan sumber pembiayaan melalui service charge. Prosentase
terhadap pembiayaan pengeluaran rutin adalah 10% untuk pemakaian air, 33%
untuk pemakaian listrik, dan 42% untuk gaji karyawan dari pendapatan service
charge (Juwana, 2005). Sedangkan untuk biaya pemeliharaan apartemen sebesar
15% bersumber dari service charge dan lainnya bersumber dari sinking fund.
Untuk biaya pengeluaran hotel, digunakan pendekatan income data approach
yaitu Hotel Sahid Surabaya (Siswantoro dan Rachmawati, 2013), yang memiliki
total pengeluaran tahunan sebesar Rp 8.219.495.686,- pada tahun 2017, di mana
untuk studi ini, mengambil dari satu per total unit perencanaan pada masing-
masing alternatif dari total unit Hotel Sahid, dikalikan pengeluaran tahunan pada
tahun 2017. Perhitungan lebih detail dapat dilihat di lampiran dan rekapitulasi
hasil perhitungan pengeluaran rutin sebagaimana terlihat pada tabel 4.12.

Selanjutnya dinilai pendapatan efektif tahunan yang didapat dari besaran
pendapatan dikurangi biaya pengeluaran rutin yang dihitung secara tahunan.
Diasumsikan peningkatan pendapatan efektif tahunan adalah sebesar 3%, di mana
telah memperhitungkan beberapa kenaikan biaya/harga yang ditetapkan oleh

pihak berwenang dan kenaikan harga pasar akibat inflasi.
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Tabel 4.11 Prediksi Pendapatan Pertahun Masing-Masing Alternatif

No Potensi Alternatif Satu Alternatif Dua Alternatif Tiga | Alternatif Empat | Alternatif Lima | Alternatif Enam | Alternatif Tujuh
Pendapatan (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp)
Apartment
1 | Sinking Fund 29,935,517 82,415,939 121,776,256 161,136,573 213,616,996 243,552,513 -
2 | Service Charge 299,355,169 824,159,394 1,217,762,564 1,611,365,733 2,136,169,958 2,435,525,127 -
3 | Sewa apartment 6,097,975,666 16,788,432,109 24,806,274,442 32,824,116,774 | 43,514,573,218 49,612,548,883 -
Sub Total 6,427,266,352 17,695,007,443 26,145,813,262 34,596,619,080 | 45,864,360,171 52,291,626,523 -
Hotel
1 | Sewa tipe standar 117,976,693,857 86,080,363,396 62,158,115,551 38,235,867,706 6,339,537,245 - 127,073,102,102
2 | Sewa tipe suite 2,544,804,000 2,544,804,000 2,544,804,000 2,544,804,000 2,544,804,000 - 2,544,804,000
Sub Total 120,521,497,857 88,625,167,396 64,702,919,551 40,780,671,706 8,884,341,245 - 129,617,906,102
Jumlah Total | 126,948,764,208 106,320,174,839 90,848,732,812 75,377,290,786 | 54,748,701,417 52,291,626,523 129,617,906,102
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Tabel 4.12 Prediksi Pengeluaran Pertahun Masing-Masing Alternatif

No | Potensi Pengeluaran Alter?s':)i; Satu Alter?sg)f Dua Alter?sg;‘ Tiga Altern?S;)Empat AlterrE%tFi)f) Lima AItern(z;;ch)Enam AItern(aF\Ei[;‘)Tujuh

Apartemen

Biaya Operasional
Biaya Air 29,935,517 82,415,939 121,776,256 161,136,573 213,616,996 243,552,513 -
' Biaya Listrik 98,787,206 271,972,600 401,861,646 531,750,692 704,936,086 803,723,292 -
Biaya Gaji Karyawan 125,729,171 346,146,946 511,460,277 676,773,608 897,191,382 1,022,920,553 -
2 | Biaya Pemeliharaan 44,903,275 123,623,909 182,664,385 241,704,860 320,425,494 365,328,769 -
3 | Biaya Pemeliharaan 29,935,517 82,415,939 121,776,256 161,136,573 213,616,996 243,552,513 -
Sub Total 329,290,686 906,575,334 1,339,538,820 1,772,502,306 2,349,786,954 2,679,077,640 -

Hotel

Biaya Operasional 36,497,674,947 26,744,077,364 19,428,879,178 12,113,680,991 2,360,083,408 - 39,279,270,954
Sub Total 36,497,674,947 26,744,077,364 19,428,879,178 12,113,680,991 2,360,083,408 - 39,279,270,954
Jumlah Total 36,826,965,633 | 27,650,652,698 | 20,768,417,997 13,886,183,297 4,709,870,362 2,679,077,640 39,279,270,954
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4.5.4  Analisis Tingkat Pengembalian Modal

Analisis ini dipergunakan untuk menghitung tingkat pengembalian modal
pada penilaian kelayakan finansial terhadap rencana pengembangan suatu
pembangunan secara ekonomi dilakukan dengan membandingkan manfaat (benefit)
dengan biaya investasi (Adisasmita, Raharjo 2005). Untuk melihat besaran manfaat
(benefit) dari suatu rencana pengembangan terdapat beberapa metode yang digunakan
antara lain:

1.  Metode Net Present Value (NPV);

2 Metode Internal Rate of Return (IRR);
3. Metode Payback period; dan

4 Metode Benefit Cost Ratio (B/C Ratio).

Dalam perhitungan investasi diperlukan informasi besaran suku bunga yang
akan dipilih sebagai asumsi. Dalam studi ini besaran suku bunga kredit adalah senilai
10,50% yang didapat dari rata-rata suku bunga korporasi bank BUMN pada tahun
2016 berdasarkan data Bank Indonesia, sebagaimana pada Tabel 4.13 berikut.

Tabel 4.13 Suku Bunga Dasar Kredit Perbankan

Nama Bank Deposito Kredit
Bank Mandiri 5.00% 10.25%
Bank BNI 6.25% 10.25%
Bank BRI 5.00% 10.50%
Bank BTPN 7.75% 0.00%
Bank BTN 5.25% 11.00%
29.25% 42.00%
Rata-rata bunga deposito 5.85%
Rata-rata bunga kredit 10.50%

Sumber: Bank Indonesia, 2017
Dalam perhitungan dibuat asumsi-asumsi antara lain bunga kredit sebesar 10,50%,
durasi pinjaman 10 tahun, ketersediaan modal sendiri 30% dari nilai investasi dan
modal pinjaman 70%.

Berikut adalah cara perhitungan untuk analisis tingkat pengembalian
modal dengan menggunakan perhitungan analisis NPV, analisis IRR, analisis

Payback Period dan analisis Benefit Cost Rasio.
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1. Analisa NPV (Net Present Value)
Penilaian kelayakan dengan metode NPV ini dilakukan dengan cara
mengurangi nilai sekarang (present value) arus kas masuk dengan nilai
sekarang (present value) investasi awal. Secara matematis untuk menghitung

NPV diformulasikan sebagai berikut:

N
NPV = z F(1+i)t=0
t=0

atau
NPV = PV Benefit - PV Cost (Biaya Investasi)

Untuk menentukan tingkat kelayakan investasi dilakukan dengan melihat
besarnya Net Present Value (NPV). Rencana investasi dinyatakan layak
(feasible) apabila menghasilkan NPV positif. Pada hasil perhitungan ketujuh
alternatif pengembangan, didapat hasil NPV negatif yaitu dengan jumlah NPV
terbesar pada alternatif pengembangan Dua yaitu sebesar Rp92,743,117,248,-
dan hasil NPV terkecil adalah pada alternatif pengembangan Enam yaitu
Rp-645,256,615,082,-.
2. Analisa terhadap IRR (Internal Rate of Return)

Internal Rate of Return (IRR) adalah tingkat discount yang menjadikan nilai
sekarang arus kas masuk (proceed) yang diharapkan sama dengan nilai
sekarang investasi awal. Untuk menghitung IRR diformulasikan sebagai
berikut :

NpPV?
IRR =17 12 — it
c {(1 ) (NPVl - NPVZ)}

di mana:

it = Tingkat discount pada penetapan ke 1

i2

NPV? = NPV dari it

= Tingkat discount pada penetapan ke 2
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Penilaian investasi diketahui dengan menghitung arus keluar dan arus masuk
(cash flow). Arus cash flow tersebut dihitung dengan menggunakan besaran
Minimum Attractive Rate of Return (MARR). Besar MARR berdasarkan
pendekatan Weighed Averange Cost of Capital (WACC) dengan penetapan
keuntungan yang diharapkan dari biaya penanaman investasi, dengan
mempergunakan rumus sebagai berikut:
MARR = WACC modal sendiri + WACC hutang
= (% modal sendiri x MARR modal sendiri) + % hutang x
MARR hutang)
= (30% x (5,85+5,85)) + (70% x 10,50) = 10,86%

Dari rumus di atas didapat nilai MARR sebesar 10,86%, dengan pertimbangan
antara lain bunga modal sendiri senilai bunga deposito = 5,85%, safe rate
ditetapkan 1, bunga hutang senilai bunga kredit = 10,50%.

Melalui perhitungan pada seluruh alternatif pengembangan, diketahui bahwa
IRR pada alternatif Dua adalah yang paling tinggi yaitu sebesar 11,77%, dan
nilai IRR terendah pada alternatif Enam sebesar 2,90%.

. Analisa Payback Period

Payback period merupakan metode yang dapat digunakan untuk
memperhitungkan atau menentukan jangka waktu yang dibutuhkan untuk
menutup initial investment dari suatu proyek investasi dengan menggunakan
cash inflow yang dihasilkan oleh proyek investasi tersebut. Sebagai catatan
bahwa durasi pemanfaatan lahan diasumsikan disepakati selama 30 tahun.
Payback Period untuk suatu investasi yang mempunyai pola cash inflow yang

sama dari tahun ke tahun dapat dilakukan dengan cara:

) Initial Investment
Payback Period =

Cash Inflow

Pada kasus investasi yang memiliki pola cash inflow yang tidak sama, maka
harus dihitung secara bertahap sampai mencapai jumlah initial investmentnya

diketahui. Melalui perhitungan pada seluruh alternatif pengembangan,
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diperoleh Payback Period terpendek pada alternatif Dua dan Lima sebesar 4
tahun, serta terlama pada alternatif Enam sebesar 23 tahun.

Analisa Benefit Cost (B/C) Ratio

Benefit Cost Ratio adalah kriteria penilaian investasi yang dilakukan dengan
cara membandingkan Benefit setelah dihitung secara present value dengan
Biaya Investasi (cost) setelah dihitung secara present value. Secara matematis

metode Benefit Cost Ratio (B/C ratio) diformulasikan sebagai berikut:

Z PVB enefit

B/C Ratio =
Z PVCost

Untuk menentukan kelayakan rencana investasi tersebut, dilakukan dengan
melihat hasil B/C Ratio. Apabila rencana investasi menghasilkan B/C ratio
lebih besar dari 1 maka rencana investasi tersebut dinyatakan layak (feasible).
Seluruh alternatif pengembangan, setelah dihitung Benefit and Cost Ratio nya,
memiliki nilai lebih dari 1 sehingga disimpulkan bahwa seluruh alternatif
pengembangan layak secara finansial. Melalui perhitungan pada seluruh
alternatif pengembangan, didapat nilai BCR tertinggi pada alternatif Dua
sebesar 1,16 dan alternatif Empat dengan nilai BCR terendah yaitu 0,37.

Rincian perhitungan atau analisis finansial dapat dilihat pada tabel 4.14 berikut

ini.

Tabel 4.14 Tabulasi Analisis Tingkat Pengembalian Modal

Payback
Investasi (Rp) NPV IRR BCR Period
Alternatif Satu 650,650,746,388 -129,921,985,094 9.30% 0.80 15 tahun
Alternatif Dua 651,033,576,359 | 100,912,626,322 11.77% 1.16 4 tahun
Alternatif Tiga 659,600,617,162 -213,028,482,874 10.45% 0.93 6 tahun
Alternatif Empat 673,859,219,225 -510,581,295,259 6.31% 0.37 7 tahun
Alternatif Lima 686,653,893,776 -480,547,450,150 6.23% 0.42 4 tahun
Alternatif Enam 697,788,502,781 -645,256,615,082 2.90% 0.08 23 tahun
Alternatif Tujuh 719,134,347,213 -243,288,162,891 8.18% 0.66 17 tahun

Hasil perhitungan analisis tingkat pengembalian modal menunjukan bahwa

hanya alternatif Dua dari nilai NPV, IRR dan BCR dianggap layak. Detail
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perhitungan cash flow pada masing-masing alternatif dapat dilihat pada

lampiran.

4.5.5. Uji Produktifitas Maksimum

Analisa produktifitas maksimal dilakukan untuk mengetahui nilai lahan
yang tertinggi diantara alternatif rencana pengembangan lahan. Nilai pasar lahan
(V1) akan diperhitungkan dengan mengurangkan nilai properti dengan nilai
bangunan. Nilai properti (Np) diperoleh dari nilai pendapatan bersih (Net
Operating Income/NOI) tahunan dibagi capitalization rate yang diasumsikan
sama dengan MARR, sedangkan nilai bangunan diasumsikan sebesar nilai
investasi bangunan (Ni). Pengurangan keduanya dibagi dengan total luas lahan (L)
menghasilkan nilai

pasar lahan per meter persegi (V1) yang kemudian

diperbandingkan dengan nilai lahan per meter persegi awal (V0) sebelum

dikembangkan untuk mengetahui nilai produktifitas (P).

_n dimana Np — Ni

P=" V1 (Np )
dan Np — NOI

p= cap rate

Alternatif yang memiliki nilai pasar tertinggi merupakan alternatif yang

memiliki produktifitas maksimal. Dari keseluruhan perhitungan pada alternatif

komposisi didapat nilai sebagaimana tabel 4.15 di bawabh.

Tabel 4.15 Tabulasi Tingkat Produktivitas

NOI Tahunan Nilai Properti Nilai Tanah Nilai
(Rp) (Rp) 7(Rp) Tanah/m2
Alternatif Satu 110,532,492,719 | 1,017,794,592,253.58 | 367,143,845,865.84 29,069,188.11
Alternatif Dua 197,679,758,091 | 1,820,255,599,366.61 | 1,169,222,023,008.00 92,574,982.03
Alternatif Tiga 173,007,115,329 | 1,593,067,360,303.48 | 933,466,743,141.72 73,908,689.08
Alternatif Empat 95,831,131,173 | 882,422,938,974.07 | 208,563,719,749.23 16,513,358.65
Alternatif Lima 87,597,014,167 | 806,602,340,399.48 | 119,948,446,623.79 9,497,105.83
Alternatif Enam 47,674,454,255 | 438,991,291,483.53 | 258,797,211,297.05 | (20,490,673.90)
Alternatif Tujuh 108,202,458,908 | 996,339,400,626.23 | 277,205,053,413.30 21,948,143.58
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46  Pembahasan

Tabel rekapitulasi di atas menunjukan tingkat peningkatan nilai lahan
apabila dikembangkan dibandingan dengan lahan yang tidak dimanfaatkan dan
hanya dijual tanah saja pada keenam alternatif dan tidak terjadi peningkatan pada
alternatif Enam. Alternatif Dua dengan fungsi apartemen 35% dan hotel 65%,
memiliki peningkatan nilai lahan/m? yang paling tinggi yaitu Rp 92,574,982,- atau
meningkat 2742% dari nilai eksisting NJOP Rp3.375.000,-. Kondisi yang hampir
sama ditemui pada komposisi alternatif Tiga, apartemen 50% dan hotel 50%
dengan nilai lahan/m? adalah Rp73,908,689,- atau peningkatan sebanayak 2189%
dari nilai lahan awal tanpa pengebangan. Sementara pada alternatif Empat,
apartemen 65% dan hotel 35%, dicapai nilai lahan setelah pengembangan
Rp16.513.358- atau peningkatan sejumlah 489% tidak sebanyak pemanfaatan
dengan komposisi hotel 50% atau 65%.

Nilai produktifitas lahan ditunjukkan semakin menurun saat pemanfaatan
lahan untuk apartemen semakin ditingkatkan komposisinya, yaitu senilai
Rp9.497.105,-/m? atau meningkat 281% saja ketika komposisi ditingkatan ke
apartemen 85% dan hotel 15%. Sedangkan Alternatif Enam dengan fungsi
apartemen 100% dan hotel 0%, memiliki peningkatan nlai lahan/m? yang paling
rendah sebesar Rp (20,490,673.90),- atau mengalami penurunan sebesar 650%
dari nilai eksisting. Demikian halnya hasil yang cukup positif tercapai bila
pemanfaatan lahan hanya untuk hotel saja atau 100% justru tercapai nilai lahan
Rp21.948.143,-/m? atau meningkat 650% dari nilai lahan awal yang setara NJOP.

Hasil analisa di atas menunjukkan bahwa bila kedua fungsi tersebut
diterapkan, hotel dan apartemen, dapat memberikan nilai produktifitas yang cukup
tinggi pada pemanfaatan lahan untuk hotel 50% atau 65%. Dengan demikian
dapat ditarik kesimpulan bahwa untuk memberikan nilai produktifitas, maka
fungsi hotel menjadi ungggulan karena menghasilkan kontribusi yang signifikan.
Hal ini didukung pula dengan peningkatan kontribusi Alternatif Dua ke PAD Kota
Surabaya selaku pemilik lahan, yaitu pada tahun pertama Rp 7.866.952.214,-
hingga tahun ke-30 secara kumulatif Rp 322.509.5790085,-. Pada Alternatif Enam
didapat perbedaan nilai yang cukup signifikan, yaitu kontribusi pada tahun
pertama Rp 2.480.627.444,- dan sampai dengan tahun ke-30 terakumulasi
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pendapatan sejumlah Rp 66.555.388.392,- saja. Keberadaan fungsi hotel dalam
penelitian ini diestimasikan memberi kontribusi PAD yang berarti, di mana pada
Alternatif Tujuh sebagai single use, hotel memberi kontribusi pada tahun pertama
Rp 4.516.931.757,- dan secara kumulatif di tahun ke-30 tercapai pendapatan Rp
121.371.647.682,-.

Dalam beberapa dekade terakhir mencuat dan menjadi perhatian banyak
pihak, konsekuensinya sering muncul tuntutan kesadaran akan pentingnya
pemeliharaan lingkungan hidup agar dapat mendukung kehidupan berkelanjutan.
Kesadaran ini muncul antara lain karena pertumbuhan penduduk yang relatif cepat
(Muscat, 1985). Di mana semakin banyak penduduk maka semakin banyak
perilaku yang mempengaruhi lingkungannya, karena perilaku merupakan fungsi
dari internal state (organisme) dan lingkungannya (Lewin, 1935). Peraturan
Pemerintah No. 27 Tahun 2012 tentang lIzin Lingkungan Hidup, menyatakan
bahwa dokumen lingkungan salah satu fungsinya adalah sebagai masukan dengan
pertimbangan yang lebih luas bagi perencanaan dan pengambilan keputusan sejak
awal dan arahan atau pedoman bagi pelaksanaan rencana kegiatan pembangunan
termasuk rencana pengelolaan lingkungan dan rencana pemantauan. Maka dalam
rangka pengembangan/peningkatan kawasan Dokumen Lingkungan merupakan
hasil kajian kelayakan lingkungan hidup dan menjadi bagian integral dari kajian
kelayakan teknis dan finansial-ekonomis.

Pemanfaatan lahan perkotaan dapat diindikasikan menunjukkan
pertumbuhan ekonomi di kota tersebut, namun terdapat pula ekses negatif dari
pembangunannya, antara lain meningkatnya kepadatan lalu lintas yang pada
akhirnya menimbulkan kemacetan yang terjadi tidak hanya di sekitar lokasi
dimaksud. Kemacetan tentunya menjadi biaya bagi penduduk kota tersebut. Hal
ini karena waktu yang digunakan di jalan akan semakin meningkat dan bahan
bakar yang digunakan menjadi boros karena konsumsi bahan bakar kendaraan
bermotor meningkat selama di kemacetan. Untuk itu sebagaimana diatur dalam
Undang-Undang 22 tahun 2009 tentang Lalu-lintas dan angkutan jalan serta
Peraturan Pemerintah nomor 32 tahun 2011 tentang Manajemen, Rekayasa,
Analisis Dampak serta Manajemen kebuutuhan Lalu-lintas yang secara prinsip

menyebutkan bahwa setiap rencana pembangunan pusat kegiatan, permukiman,
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dan infrastruktur yang akan menimbulkan ganggunan keamanan, keselamatan,
ketertiban dan kelancaran lalu lintas dan angkutan jalan wajib dilakukan
Andalalin. Dijabarkan lebih lanjut bahwa yang dimaksud dengan “pembangunan
pusat kegiatan, permukiman, dan infrastruktur” adalah pusat pembangunan baru,
perubahan penggunaan lahan, perubahan intensitas tata guna lahan dan/atau
perluasan lantai bangunan dan/atau perubahan intensitas penggunaan, perubahan
kerapatan guna lahan tertentu, penggunaan lahan tertentu, antara lain terminal,
parkir untuk umum di luar ruang milik jalan, tempat pengisian bahan bakar
minyak, dan fasilitas umum lain.

Perlu diperhatikan lebih lanjut dalam pengembangan kawasan atau
peningkatan fungsi suatu lahan adalah dampak yang mungkin timbul kemudian,
baik dalam skala mikro terhadap sekitar lokasi maupun skala makro terhadap
kawasan atau system yang berkaitan dengan lokasi tersebut. Sehingga untuk lebih
mendapatkan hasil yang maksimal maka hal-hal terkait lingkungan, dampak yang

muncul, mitigasi resiko perlu dipertimbangkan dalam penelitian.
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“halaman ini sengaja dikosongkan”
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BAB 5

Kesimpulan dan Saran

5.1  Kesimpulan

Dari pembahasan pada bab-bab sebelumnya dapat ditarik kesimpulan
antara lain:
1. Dalam merencanakan pemanfaatan lahan secara baik dapat dilakukan

diantaranya melalui kebijakan strategis kepala daerah, kolaborasi persepsi

para stakeholder dan pertimbangan pasar. Salah satu upaya pemanfaatan

lahan secara optimal adalah dengan menggunakan metode penggunaan

tertinggi dan terbaik (highest and best use), untuk dapat mengetahui fungsi

apa saja yang dapat diterapkan pada lahan dan memberi nilai produktifitas

tertinggi.

Lahan aset Pemerintah Kota Surabaya di jalan Ngagel 153 direncanakan

dimanfaatkan dengan optimal untuk mendukung peningkatan Pendapatan
Asli Daerah.

a.

Berdasarkan uji kelayakan fisik, melalui signifikansi aturan bangunan dan
simulasi tipologi pengembangan, tapak studi memenuhi syarat
pengembangan dengan peruntukan perdagangan jasa dan KLB yang sesuai

untuk pengembangan hunian apartemen serta hotel, yaitu 12,0 dan 9,0.

. Berdasarkan analisis makro pada konteks kawasan pada lingkup radius

700 meter, diketahui bahwa fungsi dominan di sekitar tapak studi adalah
mixed-use, yang terdiri atas hotel, perkantoran, apartemen dan retail.
Hasil analisis stakeholder dengan teknik kuisioner dan wawancara
menunjukkan bahwa peruntukan mixed-use dengan fungsi apartemen dan
hotel merupakan fungsi yang sesuai dengan permintaan pasar, dengan
keragaman alternatif sebanyak lima alternatif pengembangan, antara lain:

- Alternatif Satu, dengan komposisi fungsi apartemen 15% dan fungsi

hotel 85%;
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5.2

- Alternatif Dua, dengan komposisi fungsi apartemen 35% dan fungsi
hotel 65%;

- Alternatif Tiga, dengan komposisi fungsi apartemen 50% dan fungsi
hotel 50%;

- Alternatif Empat, dengan komposisi fungsi apartemen 65% dan
fungsi hotel 35%;

- Alternatif Lima, dengan komposisi fungsi apartemen 85% dan fungsi
hotel 15%.

- Alternatif Enam, dengan komposisi fungsi apartemen 100% dan
fungsi hotel 0%.

- Alternatif Tujuh, dengan komposisi fungsi apartemen 0% dan fungsi
hotel 100%..

d. Melalui perhitungan analisis kelayakan finansial diketahui bahwa alternatif

Dua memiliki biaya investasi sebesar Rp 651.033.576.359,- dengan
perkiraan pendapatan per tahun sebesar Rp 106.320.174.839,- dan
pengeluaran per tahun sebesar Rp 27.650.652.698,- serta memiliki nilai
NPV sebesar Rp-92.743.117.248,-, nilai IRR sebesar 11,77% dan benefit
and cost ratio sebesar 1,06 serta payback period selama 4 tahun.

. Diketahui bahwa alternatif Dua dengan peruntukan Apartemen 35% dan

Hotel 65%, adalah layak secara finansial (feasible) dan memiliki
produktifitas tertinggi yaitu Rp 92.574.982,-/meter persegi lahan atau
mencapai prosentase peningkatan nilai lahan sebesar 2742% dari sebelum
dilakukan pengembangan.

. Dalam pemanfaatan lahan dengan komposisi fungsi apartemen — hotel,

untuk memberikan nilai produktifitas fungsi hotel menghasilkan kontribusi

yang signifikan.,

Saran

Dari hasil kajian yang telah dilakukan maka dapat dihasilkan beberapa

saran terhadap rencana pengembangan tapak Jl. Raya Ngagel 153, antara lain:
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1. Penelitian ini mempergunakan beberapa asumsi dalam melakukan perhitungan
berdasarkan data properti sejenis. Oleh karenanya diperlukan penelitian lebih
lanjut terkait dengan penggunaan properti sejenis dan properti pembanding
untuk meningkatkan keakurasian data.

2. Diperlukan penelitian lanjutan terkait dengan penentuan harga sewa dan
potensi pendapatan properti dengan menggunakan metode perbandingan data
pasar dan metode pendekatan biaya sebagai cerminan persepsi pasar (market
thinking) untuk menentukan properti dengan kegunaan fisik dan potensi
pendapatan yang optimal.

3. Untuk rencana pengembangan lahan, maka apabila Pemerintah Kota Surabaya
hendak melakukan kerjasama dengan pihak lain, maka perlu dilakukan
penelitian lanjutan untuk menentukan pola kerjasama (BOT, kerjasama operasi,
porsi penyertaan modal, lama waktu kerjasama, besaran kontribusi dan lain-
lain) yang paling menguntungkan untuk dilakukan terkait dengan upaya
peningkatan potensi lahan Raya Ngagel 153. Untuk mendukung hasil lebih
maksimal, maka sangat perlu dalam penelitian lanjutan tersebut didukung
penyediaan dokumen lingkungan yang memadai, dokumen kajian lalu lintas
dan rencana mitigasi resiko investasinya, untuk mengetahui sejauh mana
resiko-resiko yang ditimbulkan berpengaruh pada cost yang secara langsung
berdampak pula pada nilai investasi.

4. Dalam penelitian selanjutnya perlu dikembangkan penjaringan alternatif fungsi
yang lebih luas dalam pemanfaatan lahan sebagai kawasan wisata industri. Hal
ini dimungkinkan karena secara historis kawasan tersebut telah berkembang
sebagai kawasan industri-industri besar. Seiring dengan perkembangan
pengelolaan kota di mana tidak diarahkan ke pertumbuhan/perkembangan
kawasan industri baru, maka potensi lingkungan/lahan setempat yang menjadi
ide dasar pengembangan pemanfaatan yang ditekankan pada potensi wisata,
bukan ke industri secara harfiah. Hal-hal yang perlu dipertimbangkan dalam
pengembangan fungsi ini adalah keputusan restorasi sebagaimana model
aslinya yang perlu melibatkan banyak pihak dan dukungan, serta diyakini

mampu memberi kontribusi positif secara ekonomi, sosial maupun kawasan.
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“halaman ini sengaja dikosongkan”
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Lampiran-lampiran

Lampiran 1 Pengembangan Mixed-use di Kota Surabaya

No|lnformasi Proyek|G a m b a
1 Nama Proyek | Tunjungan Superblock
Nama Bangunan | Turjungan Plaza The Paak Residence, The con Residence
A | a m a t | JLBasukiRahmat,8-12, 60261 Surabaya
Luas Lahan |9 H a
Fungsi|eRetail (Mall)]
eApartmen
e H 0 t e
eO f f i ¢ ¢&
Pengembang | PT Pakuwon Jati, Thk
Status|Terbangun
Peta Lokasi
Kec. Tegalsari
2 Nama Proyek [Marvel City
Nama Bangunan | Manvel City Mall, Linden Tower, Mictown Residence
A 1 a m a t | RayaNogelNolZ3 Nagel, Wonokromo, Kota SBY, 60246
Luas Lahan|2 , 6 H a
FungsifleRetail (Mall
e Apartmen
e H 0 t e
Pengembang |PT Assa Land
Status|Terbangun
Peta Lokasi
Kec. Wonokromo
3 | Nama Proyek | Pakuwon Indah Superblock

Nama Bangunan

Pk Ml Ot ower Telin T, Th it Mersion ot

Al amat

Jalan Puncak Indah Lontar 2, Surabaya

Luas Lahan

1 8 H a

Fungs.

e Retail (Mall
e Apartmen
e H 0 t e

Pengembang

PT Pakuwon Jati, tbk

Status

Terbangun

PAKUWON MALL

NN
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No|lnformasi ProyeHKk a
P e t a
Kec Wiyung
4 | Nama Proyek |[L e n m a r ¢
Nama Bangunan | Lenmarc Mall, Adhiwangsa Apartment & Hotel
AL oa moa t | it armo 6ol Do ek, Pl Ko S8, 10
Luas Lahan |5 , 5 H a
Fungsi|leRetail (Mall
eApartmen
e H 0 t e
Pengembang | PT Bukit Darmo Property, Thk
Status|Terbangun
P e t a
Kec.
5 | Nama Proyek [Ciputra World
Nama Bangunan | G Wi Ve G Vo Hoe Apeten Ve Vi Cpaa Wit
A L a m a t | I aSugonNodon S Dok Pk Kot SBY G019
Luas Lahan |9 H a
Luas Bangunan | 7 5 H a
Fungsi|eRetail (Mall
eApartmen
o H 0 t e
Pengembang | PT Ciputra Surya, Thk
Status|Terbangun
P e t a
Kec. Dukuh Pakis
6 | Nama Proyek | City Of Tomorrow

Nama Bangunan

Clty of Tomaro el Ayt s, Avyte Ho, UK offe

Alamat

JI. A, Yani 228, Surabaya, 60234

Luas Lahan

2 , 6 H a

Luas Bangunan

1 7 H a

Fungs.

eRetail (Mall
eApartmen
e H 0 t e
eO f f i ¢
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No|lnformasi Proyefk a
eUniversit.,
Pengembang [Lippo Group
Status|Terbangun
Peta Lokasi
Kec. Sukomanunggal
7 | Nama Proyek |S p a z i o
NamaBangunan |[S p a z i o
A L a m oa t | e YonoSmoyo NoKa.3 Dok Pk Kot SBY, 6028
Luas Lahan |0 , 8 H a
Luas Bangunan |3 , 8 H a| __
Fungsile Retail (F&HF
e O f f i ¢
e H 0 t €
Pengembang | PT Intiland Development, Thk
S t a t u s | Terbangun (office dan mall)
Under construction (Tower)
Peta Lokasi
Kec. Dukuh Pakis
8 | Nama Proyek | Novotel Surabaya
Nama Bangunan | Novotel Surabaya
A | a m a t | JRayael Wonokromo, Kota SBY, 60246
Luas Lahan|2 , 5 H a
Fungsi|e H 0 t e
e Apartme n|j
Pengembang [N o v o t e |
Status|Terbangun
Peta Lokasi
Kec. wonokromo
9 | Nama Proyek |[Gunawangsa

Nama Bangunan

Gunawangsa MERR

Al amat

Raya Kedung Baruk No.96, Kedung Baruk, Rungkut

Luas Lahan

1 , 5 H a

Fungs.

e H 0 t e
e Apartmen

Pengembang

Gunawangsa Group




No|lnformasi Proyefk a
Status|Terbangun
Peta Lokasi

Kec., Rungkut

1 0| Nama Proyek | Surabaya Town Square
Nama Bangunan | Surabaya Town Square
Al a m a t | Il AdtywamanNo55 Sawunggaling Surabaya
Luas Lahan |2 , 4 H a
Fungsi|e H 0 t e

e R e t a i
Pengembang
Status|Terbangun
Peta Lokasi

Kec. Wonokromo

1 1| NamaProyek | Gunawangsa
Nama Bangunan | Gunawangsa Manyar
Al a m a t | JanMenurPumpungan No§2 Manyar, Surabaya
Luas Lahan |1 , 2 H a
Fungsi|e H 0 t €

e Apartmen
Pengembang | Gunawangsa Group
Status|Terbangun
Peta Lokasi
Kec Sukolilo
1 2| Nama Proyek [P a p i | i o

Nama Bangunan

Best Western Papilio Hotel

Al amat

JI. Jendral Ahmad Yani No. 176-178, Surabaya

Luas Lahan

0o , 4 h a
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No|lnformasi Proyefk
Fungsi|e H 0 t e
e Apartmen
Pengembang |[Wika Realty
Status|Terbangun
Peta Lokasi
Kec. Wonocolo
1 Nama Proyek |P r a x i s
Nama Bangunan roa x 1 S
A | a m a t | Janlendal Sudiman-Sono Kembang, Surabaya
Luas Lahan |1 , 5 H a
FungsijeApartmen
e H 0 t e
e O f f i ¢
e Retail (Mall
Pengembang | PT Intiland Tower, Thk
Status|Under Costruction
Peta Lokasi
Kec. Genteng
2 Nama Proyek |O ne Galaxy

Nama Bangunan | Glay Nl T Galsy Resiene, Inneione Chan ot Office
A | a m a t | JI KerajayaIndah Timur, Surabaya
Luas Lahan |6 , 2 H a

Fungsi|eRetail (Mall
e Apartmen
e H 0 t e
e O f f i ¢
Pengembang |PT Sinar Galaxy
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INo|[I nformas.i

Proyek|G

Status

Under Construction

Peta Lokasi

one GALAXY

LUXURY RESIDENCES

SHOPPING MALLS

HOTEL & OFFICE

Nama Proyek

Capital Square Surabaya

Nama Bangunan

Capital Square

Alamat

J1.HR. Moh. No.3, Putat Gede, Suko Manunggal, Kotz SBY

Luas Lahan |1 , 4 H a
Fungsi|feO f f i ¢ ¢

eApartmen
Pengembang | PT Greenwood Sejahtera, Thk
Status|Under Costruction
Peta Lokasi

Nama Proyek

The Samator

Nama Bangunan

Skysuites SOHO, Novotel, offoce

Alamat

JI. Kedung Baruk, Surabaya

Luas Lahan | 3 5 H a
Fungsi|eH 0 t E
eO f f i ¢ ¢
oS ) H q
Pengembang |Samator Land
Status|Under Construction
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No|[lnformas.i

Proyek]|G

Peta Lokasi

Kec. Rungkut

Nama Proyek

Satoria Tower

Nama Bangunan

Satoria Tower

Alamat

JI. H.R Muhammad 183 Surabaya

Luas Lahan

o , 3 H a

Fungsi

e O f f i ¢ ¢
e H o t e

Pengembang

Satoria Group

Status

Under Construction

Peta Lokasi

Nama Proyek

Lippo Mall Gubeng Surabaya

Nama Bangunan

Siloam Hospital, Lippo Mall, Apartment, School

Alamat

J.Raya Gubeng No.82, Gubeng, Kota SBY, 60261

Luas Lahan

Fungsi|eRetail Mall
e Apartmen
eH o s p i t a
eS ¢ h o o
Pengembang ([Lippo Group
Status|Under Construction
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[No[Ilnformasi Proyek]|G a_ m b a ;
Peta Lokasi 4 tosen :

227/ 4
1777 4

Kec. Gubeng

2N
N
.
s \
5 \

s

I

‘a
-
.

7 Nama Proyek |[Puncak CBD
NamaBangunan [P uncak CBD
AL a moa t | Kol Rag Vg i ool Wiy Ko BY Jve T 68
Luas Lahan | -

Fungsi e Apartme:r
e O f f i ¢
e M a |
e H o t e
e S ¢c h o o

Pengembang |[Puncak Group
S tatus|Under Construction
Peta Lokasi

Kec. Wiyung
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Lampiran 2 Perangkat Kuisioner untuk Responden Stakeholder

DATA RESPONDEN

Nama | No Telp :

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

Al ‘ Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

[] va [ ] Tidak

Elemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan

A2 kawasan ?

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

|:| Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

|:| In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungs: dan bangunan baru)

I:I New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

c1 (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungs:. Penilaian bersifat priontas yang member: kontribusi pendapatan sigmfikan)
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel
Kantor
Retail
Apartemen
Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah. jika ada alternatif selain yang disebut diatas)

C.2 | Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uralan :

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungs: yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

D1 (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)
|:| Single Use (Peruntukan Tunggal, dengan salah satu fungsi dominan) D Mixed Use (Peruntukan Campuran)
D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan yang direkomendasikan ?

(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

|:| 50% : 50% 65% : 35% D ------ Yo 1% 1 ---—%
(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E | Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Stud1 ?

I:l Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

I:l Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

l:l Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

l:l Campuran (Kelas ... denganKelas )
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Lampiran 3 Standar Harga Pembangunan Berdasarkan Jenis dan Kelas

Jenis Bangunan dan

Kelas Ketinggian Harga per m? (Rp/m?)
Apartemen

Apartemen Kelas A/ High Rise 7.580.000 s.d. 8.300.000
Premium

Medium Rise 6.540.000 s.d. 7.820.000

Apartemen Kelas B/ High Rise 5.695.000 s.d. 7.225.000
Medium

Apartemen Kelas C/ Low | High Rise 4.652.500 s.d. 5.847.500

Cost

Rusunami

24 s.d 28 lantai

4.510.000 s.d. 5.210.000

13 s.d 24 lantai

3.770.000 s.d. 4.670.000

< 12 lantai 3.510.000 s.d. 4.410.000
Hotel
Hotel Bintang 5 Multi storeys 14.950.000 s.d.
18.080.000
Hotel Bintang 4 Multi storeys 10.170.000 s.d.
12.190.000

Hotel Bintang 3

Multi storeys

9.240.000 s.d. 11.180.000

Shopping Center/ Mall

Kelas Premium

Multi storeys

5.335.000 s.d. 6.385.000

Kelas Medium

Multi storeys

4.100.000 s.d 5.500.000

Kelas Low Cost

Multi storeys

3.190.000 s.d 4.270.000

Ruko atau Rukan

Ruko Premium 2 s.d 4 lantai 3.180.000 s.d. 3.920.000
Ruko medium 2 s.d 4 lantai 2.780.000 s.d. 3.240.000
Ruko Low Cost 2 s.d 4 lantai 2.480.000 s.d. 2.800.000

Sumber : Data Standar Pembangunan Agung Podomoro (2015)
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Lampiran 4 Lembar Kuisioner untuk Responden Stakeholder

A. Peluan C. Skenario . . F. Target Pasar
9 B. Skema Pengembangan D. Jenis Pengembangan Fungsi 9
Pengembangan Pemanfaatan Pengguna G. Komposisi Peruntukan Mixed Use
Lain-lain
. n Optimalisasi InFill New " Mixed .
No Narasumber Instansi Potensi Elemen e BoellEG Development Single Use U Hotel | Kantor | Retail | Apartemen Soho! (s G Sport PKL/ | Park and MBR | Menengah | Atas s w00 w520 U i | 10090
Ruko polutiFUMKM | Facilities | Pasar Ride o o o ) o o
Kelompok Akademisi
| ’r\e/?. Retno Hastijanti, AkaliemlSl (Untag J Lokasi strategis ) R N ~ N 5 5 4 3 R v J 1
. Lokasi strategis
2 |Adiep ?le’aa‘:fa"‘;' s J i - - v - J 5 5 5 5 - v J
4 perkembangan pesat
3 |ArdaC.Pranowo  |Akademisi (UPN/IAI) ¥ [Riverfront - v - - v 4 2 1 4 . v . 1
- Akses transportasi,
4 |Benny P. Akademisi (Petra il fasilitas pelayanan - v v - v 1 1 1 4 3 v v v
Surabaya) )
sekitar
Kelompok Instasi Pemkot
Pemerintah (Dinas
. Pengelolaan Bangunan N Lokasi strategis, ~ _ N . N . N N
5 |fbrahim Zaky dan Tanah Kota sejarah 5 1 2 3 t
Surabaya)
n Pemerintah N Potensi aktivitas baru R R N ~ N R N R
6 |Dewi (DPRKCKTR) sebagai mixed use 3 5 4 * !
Kawasan Padat |
7 |lvan Wijaya Pemerintah (Bappeko) v Pendudukan dan - - v - v 5 4 3 5 3 4 il A - 1
P jalur utama
8 Agus Imam Sonhaii Pemerintah (Bappeko) N Lokasi Premium di R R N ~ N 3 4 5 5 R N N 1
Surabaya Pusat Kota
Kelompok Pengembangan-Swasta
N Investor/Developer N Lokasi strategis, dan N N N N
9 |Aditya Sutantyo (Sinarmas) » sunga 1 3 5 4 1]
Investor/Developer
10 |Adi Dharma (PT. Bumi Mandiriland v Akses dan Sungai - - v - v 5 3 4 5 - - v 1
Development)
11 |Vincent Tanono Investor/Deve.bper v Lokasi strategis - - v - v 5 2 3 4 - v v 1]
(Pakuwon Inti Group)
Investor/Developer Lahan Luas, lokasi
12 {Nada Putri (Citraland Surabz ) il dipinggir jalan arteri, - - v - v 0 5 5 5 3 - v v 1
¥2 banyak angkutan umum
Kelompok Masyarakat
13 |Vica Yustisiana Pemerhati Tapak dan v Lokasi strategis - - v - v 5 4 3 4 - v v 1
Warga
14 |Adri V. Tanjung Pemerhati Tapak dan N Lokasi strategis, da.n R R N ~ N 4 1 3 5 R N N 1
Warga K sungai
Akses, Sungai, posisi
15 |Maztri Indrawanto Warga v tengah kota dan - - v - v 3 3 5 4 v v v 1
sekitar
16 |Didik Daryanto v . . . Rl B Rl 3 4 3 4 3 . v . 1
TOTAL 16 14 1 15, 57 52 56 65 6 3| 3 4 0 &l 16 12 & 2 1 5 1 1 1
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Lampiran 5 Perhitungan Luasan Unit Pengembangan

Perhitungan Luasan Unit Pengembangan Alternatif 1

No | Kebutuhan | Modul (M?) | Unit | Luas (M2) | Komposisi
RUANG DALAM LANTAI EFEKTIF BANGUNAN
Total Luas Lantai Bangunan (Podium + Tower) 48.059
A |Komposisi Apartemen 7.209 15%
Residensial - Apartemen
Lobby&fasum 1 1.122 1.122
Apartment 27 132 3.564
sirkulasi & ME (35%) 2.523
Jumlah Luasan Residential - Apartemen 7.209
B |Komposisi Hotel 40.850 85%
Hotel
Kamar Tipe standart 27 856 23.109
Kamar Tipe suite 54 10 540
Fasilitas Hotel (lobby, resto, bar, 2904 1 2904
pool)
Sirkulasi unit & ME (35%) 14.297,55
Jumlah Luasan Hotel 40.850
Total Luas Lantai Bangunan (Basement) 5.290
C  |Keamanan 9 1 9
Fasilitas Penunjang (toilet, mushola
1862
ruang tunggu, lobby)
Parkir
@ Mobil (1 SRP 3m x 5m = 15m2),
1 SRP/10 unit 125 152,58 1.907
@ Motor (1SRP 0,75m x
2m=1,5m2), 5 SRP/10 unit 15 66,00 %
sirkulasi parkir
lebar sirkulasi untuk 1 SRP mobil 6m 9 153 1373
X 3m /2
lebar sirkulasi untuk 1 SRP motor
1,6m x 0,75m /2 06 66 40
Jumlah luasan gedung parkir 5.290
LANSEKAP
D Hardscape 4,919
Softscape 3.315
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Perhitungan Luasan Unit Pengembangan Alternatif 2

No | Kebutuhan | Modul (M?) | Unit | Luas (M2 | Komposisi
RUANG DALAM LANTAI EFEKTIF BANGUNAN
Total Luas Lantai Bangunan (Podium + Tower) 48.059
A |[Komposisi Apartemen 16.821 35%
Residensial - Apartemen
Lobby&fasum 1 1.122 1.122
Apartment 27 363 9.811
sirkulasi & ME (35%) 5.887
Jumlah Luasan Residential - Apartemen 16.821
B  |Komposisi Hotel 31.238 65%
Hotel
Kamar Tipe standart 27 624 16.861
Kamar Tipe suite 54 10 540
Fasilitas Hotel (lobby, resto, bar, 2004 1 2904
pool)
Sirkulasi unit & ME (35%) 10.933,42
Jumlah Luasan Hotel 31.238
Total Luas Lantai Bangunan (Basement) 5.661
C |Keamanan 9 1 9
Fasilitas Penunjang (toilet, mushola
ruang tunggu, lobby)
Parkir
@ Mobil (1 SRP 2.5m x 5m =
15m2), 1 SRP/10 unit 125 24514 3.064
@ Motor (1SRP 0,75m x
2m=1,5m2), 5 SRP/10 unit 15 18169 213
sirkulasi parkir
lebar sirkulasi untuk 1 SRP mobil 6m 9 245 2206
x3m/2
lebar sirkulasi untuk 1 SRP motor
1,6m x 0,75m /2 06 182 109
Jumlah luasan gedung parkir 5.661
LANSEKAP
D Hardscape 4.919
Softscape 3.315
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Perhitungan Luasan Unit Pengembangan Alternatif 3

No | Kebutuhan | Modul (M?) | Unit | Luas (M2) | Komposisi
RUANG DALAM LANTAI EFEKTIF BANGUNAN
Total Luas Lantai Bangunan (Podium + Tower) 48.059
A |Komposisi Apartemen 31.238 65%
Residensial - Apartemen
Lobby&fasum 1 1.122 1.122
Apartment 27 710 19.183
sirkulasi & ME (35%) 10.933
Jumlah Luasan Residential - Apartemen 31.238
B [Komposisi Hotel 16.821 35%
Hotel
Kamar Tipe standart 27 277 7.489
Kamar Tipe suite 54 10 540
Fasilitas Hotel (lobby, resto, bar, 2004 1 2004
pool)
Sirkulasi unit & ME (35%) 5.887,23
Jumlah Luasan Hotel 16.821
Total Luas Lantai Bangunan (Base ment) 9.970
C |Keamanan 9 1 9
Fasilitas Penunjang (toilet, mushola
ruang tunggu, lobby)
Parkir
@ Mobil (1 SRP 3m x 5m = 15m2),
1 SRP/10 unit 15 383,98 5.760
@ Motor (1SRP 0,75m x
2m=1,5m2), 5 SRP/10 unit 15 35524 533
sirkulasi parkir
lebar sirkulasi untuk 1 SRP mobil 6m 9 384 3.456
x 3m /2
lebar sirkulasi untuk 1 SRP motor
1,6m x 0,75m /2 06 355 213
Jumlah luasan gedung parkir 9.970
LANSEKAP
D Hardscape 4.919
Softscape 3.315
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Perhitungan Luasan Unit Pengembangan Alternatif 4

No | Kebutuhan | Modul (M?) | Unit | Luas (M2) | Komposisi
RUANG DALAM LANTAI EFEKTIF BANGUNAN
Total Luas Lantai Bangunan (Podium + Tower) 48.059
A |Komposisi Apartemen 40.850 85%
Residensial - Apartemen
L obby&fasum 1 1.122 1.122
Apartment 27 942 25.431
sirkulasi & ME (35%) 14.298
Jumlah Luasan Residential - Apartemen 40.850
B [Komposisi Hotel 7.209 15%
Hotel
Kamar Tipe standart 27 46 1.242
Kamar Tipe suite 54 10 540
Fasilitas Hotel (lobby, resto, bar, 2004 1 2004
pool)
Sirkulasi unit & ME (35%) 2.523,10
Jumlah Luasan Hotel 7.209
Total Luas Lantai Bangunan (Basement) 12.435
C |Keamanan 9 1 9
Fasilitas Penunjang (toilet, mushola
ruang tunggu, lobby)
Parkir
@ Mobil (1 SRP 3m x 5m = 15m2),
1 SRP/10 unit 15 476,54 7.148
@ Motor (1SRP 0,75m x
2m=1,5m2), 5 SRP/10 unit 15 47094 706
sirkulasi parkir
lebar sirkulasi untuk 1 SRP mobil 6m 9 477 4.289
x 3m /2
lebar sirkulasi untuk 1 SRP motor
1,6m x 0,75m /2 06 47l 283
Jumlah luasan gedung parkir 12.435
LANSEKAP
D Hardscape 4.919
Softscape 3.315
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Perhitungan Luasan Unit Pengembangan Alternatif 5

No | Kebutuhan | Modul (M?) | Unit | Luas (M2 | Komposisi
RUANG DALAM LANTAI EFEKTIF BANGUNAN
Total Luas Lantai Bangunan (Podium + Tower) 48.059
A |Komposisi Apartemen 24.029 50%
Residensial - Apartemen
Lobby&fasum 1 1.122 1.122
Apartment 27 537 14.497
sirkulasi & ME (35%) 8.410
Jumlah Luasan Residential - Apartemen 24.029
B  |Komposisi Hotel 24.029 50%
Hotel
Kamar Tipe standart 27 451 12.175
Kamar Tipe suite 54 10 540
Fasilitas Hotel (lobby, resto, bar, 2004 1 2004
pool)
Sirkulasi unit & ME (35%) 8.410,32
Jumlah Luasan Hotel 24.029
Total Luas Lantai Bangunan (Basement) 7.336
C |Keamanan 9 1 9
Fasilitas Penunjang (toilet, mushola
ruang tunggu, lobby)
Parkir
@ Mobil (1 SRP 3m x 5m = 15m2),
1 SRP/10 unit 125 314,56 3.932
@ Motor (1SRP 0,75m x
2m=1,5m2), 5 SRP/10 unit 15 26847 403
sirkulasi parkir
lebar sirkulasi untuk 1 SRP mobil 6m 9 315 2831
x3m/2
lebar sirkulasi untuk 1 SRP motor
1,6m x 0,75m /2 06 268 161
Jumlah luasan gedung parkir 7.336
LANSEKAP
D Hardscape 4,919
Softscape 3.315
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Lampiran 6 Perhitungan Biaya Investasi Pembangunan

Perhitungan Biaya Investasi Pembangunan Alternatif 1

. . Standar Harga| Luasan Terbangun . .
No. Rincian Biaya (M2) (M2) Biaya Investasi (Rp)
Pembongkaran
1 Pembongkaran Bangunan Lama 100.375 2.680 269.005.000
Rencana bangunan 53.349
1 |Pembangunan lantai Residential-Apartment 8.010.000 7.209 57.742.882.493
’ Ezi:rwent Parkir Residential Apartment dan 3.175.000 5.290 16.796.132.462
3 |Pembangunan Hotel (4 stars) 10.000.000 40.850 408.501.457.500
4 [Pengolahan Lansekap hardscape 500.000 4.919 2.459.500.000
5 |Pengolahan lansekap softscape 1.500.000 3.315 4.972.500.000
Biaya peralatan tetap (lift, ipal, pompa, fire
6 [protection) 10% biaya bangunan di lantai 1.801.000 7.209 12.983.137.499
efektif
7 |Jasa profesi (3% biaya konstruksi) 635.550 53.349 33.906.030.331
8 [Biaya administrasi (5% biaya konstruksi) 1.059.250 53.349 56.510.050.552
9 |Biaya lain-lain (5% biaya konstruksi) 1.059.250 53.349 56.510.050.552

Jumlah Total

650.650.746.388

Perhitungan Biaya Investasi Pembangunan Alternatif 2

Standar Harga

Luasan Terbangun

No. Rincian Biaya (M2) (M2) Biaya Investasi (Rp)
Pembongkaran
1 Pembongkaran Bangunan Lama 100.375 2.680 269.005.000
Rencana bangunan 53.720
1 |Pembangunan lantai Residential-Apartment 8.010.000 16.821 134.733.392.483
) Ezz:lment Parkir Residential Apartment dan 3.175.000 5.661 17.973.940.955
3 |Pembangunan Hotel (4 stars) 10.000.000 31.238 312.383.467.500
4 |Pengolahan Lansekap hardscape 500.000 4.919 2.459.500.000
5 [Pengolahan lansekap softscape 1.500.000 3.315 4.972.500.000
Biaya peralatan tetap (lift, ipal, pompa, fire
6 [protection) 10% biaya bangunan di lantai 1.801.000 16.821 30.293.987.498
efektif
7 [Jasa profesi (3% biaya konstruksi) 635.550 53.720 34.141.796.059
8 |Biaya administrasi (5% biaya konstruksi) 1.059.250 53.720 56.902.993.432
9 [Biaya lain-lain (5% biaya konstruksi) 1.059.250 53.720 56.902.993.432

Jumlah Total

651.033.576.359
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Perhitungan Biaya Investasi Pembangunan Alternatif 3

Standar Harga

Luasan Terbangun

No. Rincian Biaya (M2) (M2) Biaya Investasi (Rp)
Pembongkaran
1 Pembongkaran Bangunan Lama 100.375 2.680 269.005.000
Rencana bangunan 55.395
1 |Pembangunan lantai Residential-Apartment 8.010.000 24.029 192.476.274.975
9 Ea(\;eerent Parkir Residential Apartment dan 3.175.000 7336 23,991 184.824
3 |Pembangunan Hotel (4 stars) 10.000.000 24.029 240.294.975.000
4 |Pengolahan Lansekap hardscape 500.000 4.919 2.459.500.000
5 [Pengolahan lansekap softscape 1.500.000 3.315 4.972.500.000
Biaya peralatan tetap (lift, ipal, pompa, fire
6 [protection) 10% biaya bangunan di lantai 1.801.000 24.029 43.277.124.998
efektif
7 |Jasa profesi (3% biaya konstruksi) 635.550 55.395 35.206.165.930
8 [Biaya administrasi (5% biaya konstruksi) 1.059.250 55.395 58.676.943.217
9 [Biaya lain-lain (5% biaya konstruksi) 1.059.250 55.395 58.676.943.217

Jumlah Total

659.600.617.162

Perhitungan Biaya Investasi Pembangunan Alternatif 4

Standar Harga

Luasan Terbangun

No. Rincian Biaya (M2) (M2) Biaya Investasi (Rp)
Pembongkaran
1 Pembongkaran Bangunan Lama 100.375 2.680 269.005.000
Rencana bangunan 58.029
1 |Pembangunan lantai Residential-Apartment 8.010.000 31.238 250.219.157.468
) Eac\;slment Parkir Residential Apartment dan 3.175.000 9.970 31.656.253.724
3 [Pembangunan Hotel (4 stars) 10.000.000 16.821 168.206.482.500
4 [Pengolahan Lansekap hardscape 500.000 4.919 2.459.500.000
5 [Pengolahan lansekap softscape 1.500.000 3.315 4.972.500.000
Biaya peralatan tetap (lift, ipal, pompa, fire
6 [protection) 10% biaya bangunan di lantai 1.801.000 31.238 56.260.262.497
efektif
7 |Jasa profesi (3% biaya konstruksi) 635.550 58.029 36.880.628.778
8 |Biaya administrasi (5% biaya konstruksi) 1.059.250 58.029 61.467.714.629
9 [Biaya lain-lain (5% biaya konstruksi) 1.059.250 58.029 61.467.714.629

Jumlah Total

673.859.219.225
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Perhitungan Biaya Investasi Pembangunan Alternatif 5

Standar Harga

Luasan Terbangun

No. Rincian Biaya (M2) (M2) Biaya Investasi (Rp)
Pembongkaran
1 Pembongkaran Bangunan Lama 100.375 2.680 269.005.000
Rencana bangunan 60.494
1 [Pembangunan lantai Residential-Apartment 8.010.000 40.850 327.209.667.458
9 Ez:l;slment Parkir Residential Apartment dan 3.175.000 12,435 39,480,591, 853
3 [Pembangunan Hotel (4 stars) 10.000.000 7.209 72.088.492.500
4 |Pengolahan Lansekap hardscape 500.000 4.919 2.459.500.000
5 |Pengolahan lansekap softscape 1.500.000 3.315 4.972.500.000
Biaya peralatan tetap (lift, ipal, pompa, fire
6 [protection) 10% biaya bangunan di lantai 1.801.000 40.850 73.571.112.496
efektif
7 |Jasa profesi (3% biaya konstruksi) 635.550 60.494 38.446.851.801
8 |Biaya administrasi (5% biaya konstruksi) 1.059.250 60.494 64.078.086.334
9 |Biaya lain-lain (5% biaya konstruksi) 1.059.250 60.494 64.078.086.334

Jumlah Total

686.653.893.776

Perhitungan Biaya Investasi Pembangunan Alternatif 6

. . . Standar Harga | Luasan Terbangun . .
No. Rincian Biaya Biaya Investasi
3 o) o) 3 (Rp)
Pembongkaran
1 Pembongkaran Bangunan Lama 100.375 2,680 269,005,000
Rencana bangunan 62,602
1 |Pembangunan lantai Residential-Apartment 8.010,000 48,059 384,052,549,950
5 Basement Parkir Residential Apartment dan 3,175,000 14.543 16.172.765.777
Hotel
3 |Pembangunan Hotel (4 stars) 10,000,000 - -
4 |Pengolahan Lansekap hardscape 500,000 4,019 2.,459,500,000
5 |Pengolahan lansekap sofiscape 1,500,000 3.315 4,072,500,000
Biaya peralatan tetap (lift, ipal, pompa, fire ) ey
6 protection) 10% biaya bangunan di lantai efektif 1,801,000 48,059 86,354,249,995
7 |Jasa profesi (3% biaya konstruksi) 635.550 62,602 39,786.445.860
8 |Biaya administrasi (5% biaya konstruksi) 1,059,250 62,602 66,310,743,099
9 |Biaya lain-lain (5% biaya konstruksi) 1,059,250 62,602 66,310,743,099

Jumlah Total

697,788,502,781
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Lampiran 7 Perhitungan Perkiraan Pendapatan

Perhitungan Perkiraan Pendapatan Alternatif 1

Retribusi . Biaya Unit/ X
No Potensi Pendapatan /bulan/M? Mo?'\lj: Z;Jmt Sewa/Unit Total Luasan (;rklﬂi‘;:; P:igg;z a:;r;]) P:ig?ﬂ:]a(tg;)
(Rp) (Rp) (M?)
Apartment
1 |[Sinkin Fund 750 27 20.250 3.564 1.870.970 22.451.638
2 |ServiceCharge 10.000 27 270.000 3.564 70% 24.946.264 299.355.169
3 [Sewa apartment 5.500.000 5.500.000 132 508.164.639 6.097.975.666
Sub Total Pendapatan Residensial - Apartemen 534.981.873 6.419.782.473
Hotel
1 [Sewa tipe standart [ 30.000.000 | [ 1.000.000 [ 856 | 0% 12.838.108.188 | 154.057.298.250
2 [Sewa tipe suit | 54.000.000 | | 1.800.000 | 10 | 270.000.000 3.240.000.000
Sub Total Pendapatan Hotel 13.108.108.188 | 157.297.298.250
Jumlah Total 166.896.863.195
Perhitungan Perkiraan Pendapatan Alternatif 2
Retribusi . Biaya . .
. Modul Unit . Unit/ Tingkat Pendapatan Pendapatan
2
b e (RO /bu(l;r;l)M (M2) SEV(VSI;M Luasan (M2) Okupansi Perbulan (Rp) Pertahun (Rp)
Apartment
1 [Sinkin Fund 750 27 20.250 9.811 5.150.996 61.811.955
2 [ServiceCharge 10.000 27 270.000 9.811 70% 68.679.950 824.159.394
3 [Sewa apartment 5.500.000 5.500.000 363 1.399.036.009 16.788.432.109
Sub Total Pendapatan Residensial - Apartemen 1.472.866.955 17.674.403.458
Hotel
1 [Sewa tipe standart [ 30.000.000 | [ 1.000.000 | 624 | 0% 0.367.180.771 | 112.406.169.250
2 [Sewa tipe suit | 54.000.000 | [ 1.800.000 | 10 | 270.000.000 3.240.000.000
Sub Total Pendapatan Hotel 9.637.180.771 | 115.646.169.250
Jumlah Total 147.754.976.166
Perhitungan Perkiraan Pendapatan Alternatif 3
Retribusi . Biaya . .
. 2 | Modul Unit 8 Unit/ Tingkat Pendapatan Pendapatan
No Potensi Pendapatan /bulan/M M?) Sewa/Unit Luasan (M?) e Perbulan (Rp) Pertahun (Rp)
(Rp) (Rp)
Apartment
1 [Sinkin Fund 750 27 20.250 14.497 7.611.016 91.332.192
2 |ServiceCharge 10.000 27 270.000 14.497 70% 101.480.214 1.217.762.564
3 [Sewa apartment 5.500.000 5.500.000 537 2.067.189.537 24.806.274.442
Sub Total Pendapatan Residensial - Apartemen 2.176.280.766 26.115.369.197
Hotel
1 [Sewa tipe standart [ 30.000.000 | [ 1.000.000 [ 451 | % 6.763.985.208 81.167.822.500
2 [Sewa tipe suit | 54.000.000 | | 1.800.000 | 10 | 270.000.000 3.240.000.000
Sub Total Pendapatan Hotel 7.033.985.208 84.407.822.500
Jumlah Total 133.398.560.895
Perhitungan Perkiraan Pendapatan Alternatif 4
Retribusi 5 Biaya 5 .
. 2 | Modul Unit . Unit/ Tingkat Pendapatan Pendapatan
RO IR [P . b“(';';')M (M2 Se‘?’;’;”'t Luasan (M?) Okupansi Perbulan (Rp) | Pertahun (Rp)
Apartment
1 |Sinkin Fund 750 27 20.250 19.183 10.071.036 120.852.430
2 [ServiceCharge 10.000 27 270.000 19.183 70% 134.280.478 1.611.365.733
3 [Sewa apartment 5.500.000 5.500.000 710 2.735.343.065 32.824.116.774
Sub Total Pendapatan Residensial - Apartemen 2.879.694.578 34.556.334.937
Hotel
1 [Sewa tipe standart [ 30.000.000 | [ 1.000.000 [ 217] % 4.160.789.646 49.929.475.750
2 [Sewa tipe suit | 54.000.000 | | 1.800.000 | 10 | 270.000.000 3.240.000.000
Sub Total Pendapatan Hotel 4.430.789.646 53.169.475.750
Jumlah Total 119.042.145.623
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Perhitungan Perkiraan Pendapatan Alternatif 5

Retribusi . Biaya X .
" 2 | Modul Unit A Unit/ Tingkat Pendapatan Pendapatan
N folelsleeaeaay /bu(l;r;/)M (M2) Se\vaaz/’;.)Jnlt Luasan (M?2) Okupansi Perbulan (Rp) Pertahun (Rp)
Apartment
1 [Sinkin Fund 750 27 20.250 25.431 13.351.062 160.212.747
2 [ServiceCharge 10.000 27 270.000 25.431 70% 178.014.163 2.136.169.958
3 [Sewa apartment 5.500.000 5.500.000 942 3.626.214.435 43,514.573.218
Sub Total Pendapatan Residensial - Apartemen 3.817.579.660 45.810.955.922
Hotel
1 [Sewa tipe standart [ 30.000.000 [ [ 1.000.000 | 46 | o 689.862.229 8.278.346.750
2 [Sewa tipe suit | 54.000.000 | [ 1.800.000 10 | ’ 270.000.000 3.240.000.000
Sub Total Pendapatan Hotel 959.862.229 11.518.346.750
Jumlah Total 99.900.258.595
Perhitungan Perkiraan Pendapatan Alternatif 6
Retribusi Biaya
’ Modul Unit g Unit/ Tingkat Pendapat: Pendapat:
No Potensi Pendapatan /bulan/M? on) Sewa/Unit Luasan (VF) Okufmnsi Perbulan (Rp) Pertahun (Rp)
(Rp) (Rp)
Apartment
1_|[Sinkin Fund 1,000 27 27,000 28,994 243,552,513
2 [ServiceCharge 10,000 27 270,000 28,004 70% ,960,427 2.435,525,127
3 |Sewa apartment 5,500,000 5,500,000 1,074 4.134,379,074 49,612,548,883
Sub Total Pendapatan Residensial - Apartemen 4,357,635,544 52,291,626,523
Hotel
1 [Sewa tipe standart [ 19,500,000 | I 650,000 | -] N
2 [Sewa tipe suit | 36.000.000 | | 1.200.000 | -] 38.91%
Sub Total Pend Residensial - Apartemen - -
Jumlah Total 52,291,626,523
Perhitungan Perkiraan Pendapatan Alternatif 7
Retribusi Biaya
’ Modul Unit e Unit/ Tingkat Pend Pend
No Potensi Pendapatan /bulan/M* on) Sewa/Unit Luasan (M) Okufmnsi Perbulan (Rp) Pertahun (Rp)
(Rp) (Rp)
Apartment
1 |Sinkin Fund 1,000 2 27,000 -
2 [ServiceCharge 10,000 27 270,000 70% -
3 |Sewa apartment 5,500,000 5,500,000 -
Sub Total Pendap Residensial - Apartemen - -
Hotel
1 |Sewa tipe standart [ 19.500.000 | [ 650,000 | 922 | . [ 10,589 127,073,102,102
2 [Sewa tipe suit | 36,000,000 | | 1,200,000 ] 10 | 38.91% | 212,067,000 2,544,804,000
Sub Total Pend Residensial - Apartemen 10,801,492,175 | 129,617,906,102

Jumlah Total

129,617,906,102
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Lampiran 8 Perhitungan Biaya Pengeluaran

Perhitungan Biaya Pengeluaran Alternatif 1

No | Potensi Pengeluaran Besaran Blaygls)ulan Biaya/Tahun (Rp)
Apartment
Dikelola dari service 24,946,264
charge
Biaya Operasional
1 Biaya Air 10% 2.494.626 29.935.517
Biaya Listrik 33% 8.232.267 98.787.206
Biaya Gaji Karyawan 42% 10.477.431 125.729.171
2 |Biaya Pemeliharaan 15% 3.741.940 44.903.275
100%
Dikelola dari sinkin fund 1.870.970
Biaya Pemeliharaan 100% 1.870.970 22.451.638
Sub Total Biaya Pengeluaran Residential - Apartemen 321.806.807
Hotel
Biaya Operasional Hotel 36.497.674.947
Sub Total Biaya Pengeluaran Hotel 36.497.674.947
Jumlah Total 36.819.481.753

Perhitungan Biaya Pengeluaran Alternatif 2

No Potensi Pengeluaran Besaran Biaya/Bulan (Rp) |Biaya/Tahun (Rp)
Apartment
Dikelola dari service 68.679.950
charge
Biaya Operasional
Biaya Air 10% 6.867.995 82.415.939
Biaya Listrik 33% 22.664.383 271.972.600
Biaya Gaji Karyawan 42% 28.845.579 346.146.946
Biaya Pemeliharaan 15% 10.301.992 123.623.909
100%
Dikelola dari sinkin fund 5.150.996
Biaya Pemeliharaan 100% 5.150.996 61.811.955
Sub Total Biaya Pengeluaran Residential - Apartemen 885.971.349
Hotel
Biaya Operasional Hotel 26.744.077.364
Sub Total Biaya Pengeluaran Hotel 26.744.077.364
Jumlah Total 27.630.048.713
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Perhitungan Biaya Pengeluaran Alternatif 3

No | Potensi Pengeluaran Besaran BlayzaR/Iz)ulan Biaya/Tahun (Rp)

Apartment
Dikelola dari service 101.480.214
charge
Biaya Operasional

1 Biaya Air 10% 10.148.021 121.776.256
Biaya Listrik 33% 33.488.470 401.861.646
Biaya Gaji Karyawan 42% 42.621.690 511.460.277

2 |Biaya Pemeliharaan 15% 15.222.032 182.664.385

100%

Dikelola dari sinkin fund 7.611.016
Biaya Pemeliharaan 100% 7.611.016 91.332.192

Sub Total Biaya Pengeluaran Residential - Apartemen

1.309.094.756

Hotel

Biaya Operasional Hotel

19.428.879.178

Sub Total Biaya Pengeluaran Hotel

19.428.879.178

Jumlah Total

20.737.973.933

Perhitungan Biaya Pengeluaran Alternatif 4

No | Potensi Pengeluaran Besaran Blaygls)ulan Biaya/Tahun (Rp)

Apartment
Dikelola dari service 134.280.478
charge
Biaya Operasional

1 Biaya Air 10% 13.428.048 161.136.573
Biaya Listrik 33% 44.312.558 531.750.692
Biaya Gaji Karyawan 42% 56.397.801 676.773.608

2 |Biaya Pemeliharaan 15% 20.142.072 241.704.860

100%

Dikelola dari sinkin fund 10.071.036
Biaya Pemeliharaan 100% 10.071.036 120.852.430

Sub Total Biaya Pengeluaran Residential - Apartemen

1.732.218.162

Hotel

Biaya Operasional Hotel

12.113.680.991

Sub Total Biaya Pengeluaran Hotel

12.113.680.991

Jumlah Total

13.845.899.153
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Perhitungan Biaya Pengeluaran Alternatif 5

No | Potensi Pengeluaran Besaran Bm;g;/ls)ulan Biaya/Tahun (Rp)
Apartment
Dikelola dari service 178.014.163
charge
Biaya Operasional
1 Biaya Air 10% 17.801.416 213.616.996
Biaya Listrik 33% 58.744.674 704.936.086
Biaya Gaji Karyawan 42% 74.765.949 897.191.382
2 |Biaya Pemeliharaan 15% 26.702.124 320.425.494
100%
Dikelola dari sinkin fund 13.351.062
Biaya Pemeliharaan 100% 13.351.062 160.212.747
Sub Total Biaya Pengeluaran Residential - Apartemen 2.296.382.705
Hotel
Biaya Operasional Hotel 2.360.083.408
Sub Total Biaya Pengeluaran Hotel 2.360.083.408
Jumlah Total 4.656.466.113

Perhitungan Biaya Pengeluaran Alternatif 6

No Potensi Pengeluaran Besaran Bla)zaFl{/E)ulan Biaya/Tahun (Rp)
Apartment
(l:)hi;eglgla dari service 202,960,427
Biaya Operasional
1 Biaya Air 10% 20,296,043 243,552,513
Biaya Listrik 33% 66,976,941 803,723,292
Biaya Gaji Karyawan 42% 85,243,379 1,022,920,553
2 Biaya Pemeliharaan 15% 30,444,064 365,328,769
100%
Dikelola dari sinkin fund 20,296,043
Biaya Pemeliharaan 100% 20,296,043 243,552,513
Sub Total Biaya Pengeluaran Residential - Apartemen 2,679,077,640
Hotel
Biaya Operasional Hotel -
Sub Total Biaya Pengeluaran Hotel -
Jumlah Total 2,679,077,640




Lampiran 9 Penilaian Kelayakan Finansial

Penilaian Kelayakan Finansial Alternatif 1

. i Pendapatan Efektif | Kontribusi 5% untuk i .

Tahu Investasi Modal %&ndln Modal P|°n|aman per Tahun [kenaikan pemilik lahan Angsuran Pmlf man | Pendapatan Bersih DF [MARR 10.86%%) Present Yalue | Pendapatan Komulatif

n [302) [7022) % . bank (10,5022) [Rpith]
% per tahun) [Pemerintah)
0 | 650650746388 195,195,223 918 455,455 522,471 - o[- EA0.GR0 746,388 1 £50,650,746,388 |- £50,650, 746,388
1 90,121,738 576 4 506,089,929 75,722,814 831 9.892,893,916 0.9020 8923772160 |- E40,757 852 571
2 92,826,452 533 4641272 B27 70,722,814 8 12,461,365.076 0.8137 10,139,484,392 |- 28,296 457 49
3 95,510,216.109 4,780.510,805 70,722,814 81 15,106,390,473 0.7340 1,087 329,547 |- £13,189,597 023
4 98.478.522 592 4,5923.926,130 75,722,814 831 1783781632 .61 11,805,795,065 |- h35,357 816,391
5 101.,432.878.270 5,071.643.913 75,722,814 831 20638413526 0.5972 12,326,429,588 |- 574,719,395,865
E 104.475,864.618 522379323 75,722,814 831 23,529,256 557 05387 12,675,320,798 |- 551,190,139,308
7 107 610,140,557 5,380 507,028 75,722,814 831 26,506,818 638 [1.4859 12.880522.71 |- 524 683320610
8 10,838.444,773 5541922 239 70,722,814 8 29,573,707, 704 0.4383 12,963,037 641 |- 495,109,512 306
3 T14.163.538.117 5,708.,173,306 75,722,814 831 32,732 603,380 0.3954 12,942,157 476 |- 462,377 003 525
L1} 117,588.506.060 5.879.426,303 75,722,814 831 35,986,265,926 0.3567 12,834, 768,578 |- 426,390,743 599
il 121.116,161,242 £.055.808,062 - 115,060, 35:3,180 0.3217 37.017.073,898 |- 11,330,390 413
12 124,749 B4E,079 B.237 482,304 T18.512,163.775 0.2902 34,392 R4 677 |- 192,818,226 Bdd
13 128,492,135 461 B 424 B0E,773 122,067 528 588 0.2678 31954,114,485 |- 70,750 £97 356
14 132,346.899,525 EE17.344 5976 126,723,554 543 0.2361 29,R80.5E0.273 54,978.856,593
& 136,317,306.5M F.815.865.326 123.501.441.185 02130 27 hB3.634.387 184,480,297 779
& 140,406,525, 705 700,341,285 133.306.484.421 0.1321 25,627.948.240 317.866.752.200
7 144,613,030.473 7.230,951524 137,388,078,954 00733 23,810,520,699 455,254 861,153
8 148,357.601,392 7447 880,070 150971322 [1.1563 F2TL2 20,837 h3E.764.582.476
&} 163,426 229,434 7E7LI6.472 145.766,012.962 0410 20.554.214.741 42.519.595.438
20 158,029,119,317 7,901,455 566 150,127 663,351 0272 19,096,916.096 892,647 258,789
1 152,763,932.856 8.136.493.645 154,631.433.251 01147 17.742.940,266 1.047 278,752,040
22 167 E53.092,683 8,302 654 B34 169.270.438,043 0.1035 16.454,961.640 1,206,543,130,089
23 172,682 655, 464 B.E34.134.273 164,043,551,190 0.0934 15,316,173,933 1,370,597 741279
24 177 .863,066,027 8.893,158.301 168,370,007 728 [1.0842 14,230,253 665 1,539,567 745,005
il 163.199,061,008 9,189,953 ,080 174,033,107 958 0.07e0 13,221.325,343 1.713,606,856, 963
26 136,695,032,833 9.434,751 642 179,260,281.197 0.0685 12,283.930,275 1,892,867 .138,160
27 134,355,883.824 9.717.794,191 184,638,089 632 0.0618 11.412,996,738 2,077 506,227,792
28 200.186,560,338 10,009,328,017 190,177 232,31 [.0558 10,603,812.552 2,267 682 460,114
29 206,192,157,149 10,309,607 857 195,862,549,291 0.0803 9,851,999,793 2,463,565,003.405
30 212.377.921.863 10.613,896.093 - 201.753,025,770 0.0454 9,153.490,697 2.665.324.035.174
Jumlah 2.421.606,477 349 121,080.323,867 757,228,148 305 - 129,921,985.094
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Penilaian Kelayakan Finansial Alternatif 2

.. .. Pendapatan Efektif | Kontribusi 5% untuk .. .

[t Investasi ] S“Bndlrl e PLn|aman per Tahun [kenaikan pemilik lahan LR Pm'f ) || Femstreln Bl DF [MARR 10.867%) Present Yalue | Pendapatan Komulatif (I

n [(30%%] (70%2) o . bank [10,50%) (Rpith]
% per tahun] [Pemerintah]
0 [ E51.033.576.359 135,310,072.908 456, 723503451 - al- BA1.033.576.359 1 BA1.033 576,389 |- B51,033 576,359 ||
1 78,663,522 141 7866952 214 70.767,368.630 |- 4,964,798,703 0.9020 |- 4,478.440,108 |- 4,964,798.703 |
2 84.176,380.691 8417 638,869 70,767, 368,630 |- 8,613,808 0.8137 |- F2R57 |- B,618.808 |F
3 90.068,735.899 9,006,873.550 70,767,368 630 h.234 493679 07340 3880.973.292 5,254 493679 |(
4 56,373,547 412 9,637,354 741 70,767,368 630 10,968.824.041 0.6621 7262072372 10,968.824.041 |
] 105.113,635,731 10,311,963.573 70,767, 368.630 17,040,357 523 05572 10,176,638,113 17,040,357 528 |[
B 110,338,074 432 11,033,807 443 70,767,368 630 23)536.898.359 0.5387 12,679,437 473 23,536,893.359
7 118,061,739.642 11,806,173.364 70, 767,368.630 30,488.197.043 0.4859 14,815, 203,554 30,488,197.048
g 126,326,061.417 12,632 606,142 70,767,368 630 37,926,086, 646 0.4383 16.624,134.305 37,926,086.646
q 135,168,885, 717 13,516,888 572 70,767,368 630 45,854 628515 0.35954 18,142,342.089 45,884 628510
1 144,630,707 717 463,070,772 70,767,368 630 54.400.268.315 0.3567 13,402 259,068 54,400,268 315
11 154,754,857 257 15,475, 485,726 139,279,375 03217 44,808.786,398 139,279, 371531
12 166,587 697,265 16,568, 769.727 143,028,927.533 02502 43248603144 143,028,927.533
13 177.178.836.074 17,717,883 607 159,460,952 466 0.2618 41,742 743,428 159,460,352 466
4 183,581,354.539 18,958,135, 460 170,623.213.139 0.2381 40,289.315.775 170,623,219.139
B 202,852,043.421 20,285,204,942 182,566,544 479 0.2130 38,556,494 569 182,566,944 479
& 217 051,652,880 21,705,169.288 195,346,523 532 013 37532517 760 195,346,523.532
7 232,245 311362 23224 533 209,020,780 244 01733 36,225 684 50 209,020,780.244
18 248,502.483.178 24.850.248,.318 223.852,234 BR1 01663 34,964.353,758 223,552,234 8R1
13 2B5,837.657.001 2F.509,765.700 239,307 391,301 0.0 33,746,940, 755 239,307,891.301
] 204.510,452,391 28.451,049.293 256,059,443 652 012 J2ENI6A7E 25,059 443,652
21 304,426,227 K00 30442 622 750 273.383.604,750 INIEN) 31,437 806,008 273,983,604.750
&2 325,736,063 425 32573 608,343 253,62 457,083 01035 30.343.181.813 233,162.457.083
&3 348,537 57 865 34.853,7098.767 J13.683.829.079 0.05934 29,286.671.965 J13.683.829.079
24 72938, 213.06 329351902 335 641697 114 0.0842 28,266,348 405 335,641 857 114
i 399,040,684, 347 39.904,068.435 359.136615,912 0.0780 27.282.730.285 358,136,615 912
2 426,973532.251 42 697,353 225 304.276,173,026 0.0685 26,332.781,350 304,276, 773,026
a7 456,861,679,509 45,686,167.951 41,175 511558 0.0618 25.415,908,393 41.175,511,558
M 488,841,997.074 48,884.193.707 439,957,797 367 0.0558 24.530,959,752 433,957,797 367
i h23,060,936.8639 b2, 306,093,687 470,754.843,182 0.0503 23676.823.863 470,754,843.182
gl Bh9,675,202 450 hR,567 520,245 503,707,682, 205 0.0454 22,852 427 867 hi03,707 £32.205
Jumlah 3.225,095,790,847 322,509.579.085 797,673.686,302 2.144,912,525,461 100,912,626,323
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Penilaian Kelayakan Finansial Alternatif 3

. . . . Pendapatan Efektif | Kontribusi 5% untuk . . .

Tahu Investasi Modal andm Modal F'Ln|aman per Tahun [kenaikan pemilik lahan Angsuran F'|n|? man | Pendapatan Bersih DF [MARR 10.505%) Present ¥alue | Pendapatan Komulatif

n [(30%) [70%) o . bank [10,50%) (Rpith]
% per tahun] [Pemerintah]
a FR9,600,617. 62 157,880,185, 1439 461.720432.013 - 11.28%|- F59,600.617 162 1 BR9,600.617.62 |- FA9,600.617,162
1 710,080,314,815 7.008.031.482 76.764.401.905 |- 13,692 118571 088676 |- 124163246 |- 13,592 118571
2 74,985,936.852 7433593 655 76.764.401,905 |- 9.277,068,738 0.78634 |- 7.294 963873 |- 9.277.058,738
3 0,234,952 432 8023496, 243 76.764.401.905 |- 4552944716 063730 |- 374,765,379 |- 4 Ah2 544 716
4 85,851,399,102 8.585,139.910 76.764.401,905 hn.Be7 287 061834 J10.317 246 AnB57 287
] 51,860,3597.039 9,186,039,704 7E.764.401,305 5.910.436,430 (54832 3.240.828,000 5,310,4365,430
B 53.291,266,832 9,829,126,683 76.764.401,905 11657.738.244 048623 A BE7. 748,913 11.697.738.244
7 105,171,655,510 10,517, 165,551 76.764.401,905 17,890.,088.054 043117 7.713.605,346 17,890,085,054
g 112533671356 11,253,367 140 76, 764.401,905 24,515,902, 351 035234 9,373.445,085 24.515,902.351
q 120,411,028,.393 12,041,102.839 76.764.401,905 J1606,523.649 0.33305 10,715,705 425 31,605,523 649
10 128.839,800,381 12,883,930,038 76.764.401,905 39,191.413.438 0.30085 11,782,381,007 33,191 418.438
1 137.858,586.408 13,785,358 641 124,072,727 767 0.26661 33,078,586, EEE 124,072,727 767
12 147 508,687 458 14,750,868, 746 132,757 818,711 023642 31,386,004.733 132,757 818,711
13 157.834,296.578 15,753.429,558 142,050,866,020 0.20964 29,780,131.483 142,050,866,020
o 168.382,696.264 15,838,269, 627 151,994.426.642 018550 28,256 446,034 151,994 426,642
15 180.704.485.007 18,070,448 501 162.634,036.507 016485 26,810,674, 165 162,634, 036,507
& 193.353,796.958 13,335,379,896 174,018.413,062 [.14618 25,438,876, 791 174,018.419,062
17 200,338 164,885 20,658,856,480 186,199,708.336 012963 24,137 268,925 186,199.708,396
18 221,370,764 427 22137076443 139,233,687 984 [.114%5 22 302,259,244 139,233,687 984
19 236,866.717.937 23,696.671.734 213,180,046, 143 010153 21,730.440,130 213,180,046, 143
a0 253,447 338,192 25,344, 738.819 220.102,549,373 009039 20618578506 220.02.549,373
i 271,188, 705,366 278,870,537 244,069,834.5829 008006 13,563,606, 466 244,069,834.829
22 290171914, 741 29.017.191.474 2B1.154,723.267 Q.07 18562 B13.212 261,154,723, 267
23 10.483,948.773 31.048,394.877 279,435 553,896 006303 17 612836869 279.435,553.896
24 332217825187 33.221,782.519 298,996, 042,669 (.05589 16,711.656,867 258,996,042 B9
i 55473072951 30 047,307 295 319,925,765, 656 0.04956 15,856,556, 724 313,925,765, 656
2 380,356,186.057 38.035,618.806 342,320 569,291 004335 15,045,267, 176 42.320569,291
a7 400,951.121.221 40,698, 112.122 J6E,283,009,093 003897 14,275,459 677 J6E,253.003,093
24 435,469,799.707 43,546.973.90 391.922.819.736 0.03456 13.545,040,219 39922 819,736
A 466,952 535, 636 46,696,268,569 8367417117 0.03065 12,851,933 468 19,367 417,117
a0 498,569,373, 684 43,856,927 368 448,712,436 316 0027 12,134,407 210 448 712 436,36
Jumlah 2,872,977.007 869 287.297.700,787 767.644,019,049 1,818.035,288.033 - 213.028.482.874
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Penilaian Kelayakan Finansial Alternatif 4

Tahu

Pendapatan EFektif

Kontribusi 52 untuk

Inyestasi ol %endm el P|“n|aman per Tahun [kenaikan pemilik lahan SIS Pm'? we | [Fams ek el DF [MARR 10,5072) Present ¥Yalue | Pendapatan Komulatif

n [30%] [70%) o . bank [10.507] [Rpith)
% per tahun) [Pemerintah])
0 | BF3B59.219.225 202,167 765,767 471,701,453 457 - 28] - £73,859,213,225 1]-  EF3859,219.225 |- £73,859,219.225
1 £1.491.107.489 £.143.110.749 78.423.819.787 |- 23.081,823.047 083676 |- 20463.082715 |- 2300823047
2 B5,795,485,013 £.579.548,50 78423819787 |- 19.207.883.275 0.78634 |- 16,104,012.870 | - 19,207.833.275
3 70.401.165,964 7.040.116,836 78423819787 |- 15,062,767 720 063730 |- 10.503,258.100 |- 16,062,.767.720
4 75,329,250,732 7532925079 78.423.819.767 |- 10,627,434 075 0.61834 |- 657137951 |- 10,627 434,075
5 B0,602,238,347 8.060,229,835 78.423.819,787 |- 5.881.751.278 054832 |- 3,225,067 087 |- 5.881.751.275
6 96,244 453,231 8.624.445,923 78.423.813.787 |- 803.806.479 0.48623 |- 3308191 |- 803.806.479
Fi 92.28.571.378 9.228,167,138 78.423.819,787 4523,534 452 0.43117 1.956,125,699 4 523,534 452
g8 98,71.281.374 9.874.128.137 78.423.819,787 10,443,333, 449 0.33234 299291012 10,443,333.443
3 105,653,171.070 10,565,317, 107 78,423,819, 787 16, BE4,034, 176 0.33305 h,649,863,087 16.664,034,176
10 113.048,893.045 11,304,889,305 78,423,819, 787 23,320,183.953 0.30065 7.0N.261535 23.320,183.953
11 120,962 315,558 12,096,231 556 78,423,819, 787 30,442 264,215 [.26EE1 8.16.103,304 30,442 264,215
12 129,429,677 647 12,942 967 765 78,423,819, 787 38,062,230,035 0.23642 8.998.679.741 38,062,230,095
13 138.483,755,083 13.848,975,508 78,423,819, 787 46,216,959, 787 0.20964 9,683,131,005 46,216,959,787
14 148.184,037.333 14.815,403.734 78.423.813,787 54 941814357 0.18530 10.213.929.857 54,941,814, 357
1 158,556,320,534 15,855,692.053 78.423.813,787 £4.277 408,747 0.16485 10.556,303,968 4,277 408,747
1B 169,655,905,036 16.965,590,504 78.423.819.787 74,266,494,745 0,461 10.856,545,059 74,266,434,745
17 181.531,818.388 16.153,181.839 78.423.819.787 84,954 816,762 0.12963 1.012,784.479 84,954 816,762
18 194,239,045, 675 19,423,904 569 78.423.813,787 36.391.321.3241 0.11495 11,080,350, 176 36.391.321.321
] 207,835,778,873 20783577 887 78.423.819,787 108.628,3891,138 0.10153 11.072,339.477 108.628,381.193
20 222,384 283,394 22238428339 78,423,819, 787 121722035, 267 0.03033 11,002 57 567 121,722,035, 267
a4 237951183231 23,795,118,323 78,423,819, 787 135,732,245 0.08016 10,879,723.134 135,732, 245.11
22 254 607 766,058 25,460,776 506 78,423,819, 787 160,723.069,664 0.07108 10,713,250,236 160.723,169,664
23 272,430,309 652 27.243.030,968 78.423.819,787 16, 763,458,926 0.08303 10,51,309, 115 16, 763,458,926
24 291500.431,359 29,160,043,136 78,423,819, 787 183,926,568 436 0.05589 10,280,128.369 183.926.568.436
i) 311.305,461.554 $1.190,546,155 78,423,819, 787 202,291.035.612 0.04356 10.026,220,596 202,291,095.612
26 333,738,843.863 33.373,884.386 78.423.813,787 221.941.133,690 0.04335 9.754,433.431 21341139630
i 357.100.562,334 35,710.056,293 78.423.813,787 242 96 £8E.B53 0.03397 9,463,347 B22 242 36E68E.853
28 382,097 602,339 33.209.760,234 78.423.819.787 265.464,022,318 0.03456 9,174.563.653 265.464,022,318
29 408,844,434 503 40,854 443 450 78.423.819.787 289.536.171.265 0.03065 8873370245 289.536,171.265
30 437,463 044 918 43,748,354 452 78.423.813,787 35,293,370.629 0.02718 8.568.551.736 35,293,370.629
Jumlah 2.520,858.224,890 252,085,822 489 2.352,714,593.620 |- 83.942.191.219 - 510.581.295.259
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Penilaian Kelayakan Finansial Alternatif 5

. . Pendapatan Efektif | Kontnbusi 5% untuk .. .

Vi Investasi sergd %endlrl s P|“n|aman per Tahun [kenaikan pemilik lahan PO UL Pm'? e | e By DF [MARR 10,505%) Present Value | Pendapatan Komulatif

n [30%£) [7032) o - bank [10,503%) [Rpith)
% per tahun] [Pemerintah]
0 | B8R.ER3833.77E 205,936,168,133 480,657, 725,643 - N.283%|- £8E.6R3,893.776 1]-  BBGAR3.893.776 |- K8E.6R3.893.776
1 50,033,831,004 5,003,883,105 54,204 205,676 |- 9,169,257 727 0.8867E |- 8,130,937.064 |- 9,169,257 727
2 53.541.543,228 h.354,154,923 54,204 208,676 |- £.016,811.371 0.78634 |- 4.731286.372 |- £.016.811,.371
3 b7,289.457 674 5,728,945, 767 54,204 205,676 |- 2.643.693,769 0.69730 |- 1,943,445,340 |- 2643,693.769
4 £1.233,713,1 £.123.971,971 54,204,206,676 965,542 064 061834 h97.030,933 965,542,054
5 £5,590,700,091 £,559,070,003 54,204,205,676 4,827 424 406 0.54832 2646961226 4,827 424 406
B 70,182.043,097 7.018,204,910 54,204,206,676 8.955,638.512 0.48623 4,356,412 538 8.955,638.512
7 75,094,792.534 7.509.479,253 54,204,205,676 13.381.107 605 0.4317 h.769.484.356 13,381,107 605
8 80,351,428,012 8,035,142 801 54,204,206,676 18.112.073,534 0.38234 £.924,998,432 18.12,073,534
9 85,976.027.973 8.597.602,797 54,204,205,676 23,174,219,499 0.33305 7,897, 111,066 23.174,213.433
1 91,994,343,931 9.199.434.933 54,204,206,676 28,530,709, 261 0.30085 8.535,8R6,870 28,530,709, 261
il 35,433,354 426 9.843,395.443 54,204,205,676 34,386,353,307 [0.26E61 9,167 ,622,808 34,386,353,307
12 106,324 331,236 10,532,433,124 54,204,206,676 40,587 £32 436 0.23642 9,595,583 645 40,587 £32.436
13 112,637,034 422 11,263,703,442 54,204,205,676 47,223,125,304 0.20964 9,900, 068,063 47,223,125,304
] 120,A85,826,832 12,058,582 683 54,204,206,676 b4, 323038472 00.13530 10,038,896,643 h4,323.038.472
Js] 129,026,834.710 12,902,683.471 54,204,205,676 £1.919,945 563 0.16485 10,207 675,592 £1,913,945,563
& 138.058,713,139 13,805,871.314 54,204,206,676 70,048,636.143 (1.14513 10,240,057 541 70,048,636, 143
7 W7 722,823,053 14,772,282,306 54,204, 205,676 78,746 335,077 0.12963 10,207,972,305 78.746,335,077
h] 168,063,420 673 15,806,342 067 54,204,206,676 88,062 872,930 01.11435 0,121.831.013 88.052,87.2,930
JE| 169.127.860,121 16.912,786.012 54,204, 205,676 98.010,868.432 010193 9,990,706.691 98,010,868.432
20 180,96E.810,323 18.096.681.033 54,204,206,676 108,665,923,620 0.03033 9,822 493,883 108,665,323,620
21 193,634,487 052 19,363.448.705 54,204, 205,676 120,066,832 671 0.08016 9.624.049.878 120,066,832, 671
22 207,188.301,46 20,713.830,115 54,204,206,676 132 265,805,355 0.07108 9.401,319.475 132 265,805,355
23 221,692,124 226 22,53.212.423 54,204, 205,676 145,318.706.127 0.06303 9.159.445.279 145,318, 706,127
24 237 M0 572 922 23,721,057 292 54,204,206,676 159,285, 309,953 0.05533 3,902 865,136 159,285,309,953
25 263,816, 313,026 25,381.531.303 54,204, 205,676 174.229,576,047 0.04956 8.635,398,205 174,229,576,047
26 271582,384,938 27.158,238,494 54,204,206,676 190,219,940, 768 0.04335 8.360,320,963 140,219,540,768
27 290,593,191,584 29,0599,315,188 54,204, 205,676 207,323,631.013 0.03897 0.080.434.293 207,323 61,019
28 0,934 £72 516 3,093,467 252 54,204,206,676 275,636,939,588 0.03456 7,798,122 32 22R,636,939.,558
29 332,700,093,532 33,270.009,953 54,204, 205,676 245,225 803,956 0.030E5 7.516,406.,501 245,225,803,956
30 356,983,106, 563 35,598,310 E56 54,204,206,676 2KE,185,930,231 0.02713 7,233,987 953 2EE.185.990,231
Jumlah 2.051,366,514,252 205,136,651,425 1.626,126.170,282 220,103.692,545 - 480.,547.450,150
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Penilaian Kelayakan Finansial Alternatif 6
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i

113l 251U U LU 1 1G]

Pz

Tahu

Modal Sendiri

Modal Pinjaman

Pendapatan EFektif

Kontribusi 57 untuk

Angsuran Pinjaman

Pendapatan Bersih

n Investasi (3022) (70%2) per ';ahun [kenaikan pemilik_lahan bank (10.50%) (Ripith] DF [MARR 10,503] Pregent ¥alue | Pendapatan Komulatif
¢ per tahun]) [Pemerintah])
0 | BY7.788.502.781 209.336,550.834 488.451,951.,946 - 0l- B47.788,502,781 1[-  BS7.788.502.781 |- B47.788.502,781
1 49,672 548,833 2480627 444 1,208, 712.785 | - 34.076,791.346 09020 |- 30736581405 |- 731865,294 127
2 51.100,925,350 2 h55 4B, 267 81,208,712.785 |- 32662.833,703 08137 |- 26.576.887.086 |- 764.528,127.830
3 52 633,953,110 2531697 BoE ,208,712.785 |- 3N,206,457,330 07340 - 22904448861 |- 795,734 585,60
4 54.212.971.704 2,710,648 585 1.208,712.785 |- 29.705,389 567 0621 |- 19,667.560,142 |- 025,440,974.827
5 5h,839,360,855 2.791968.043 ,208,712.785 |- 28.161.319.973 05572 |- 16,678, 166.042 |- 853,602,234.800
£ 57,514 541,680 285,727 084 #1,208,712,785 |- 26,569,898,189 0.6387 |- 14,313,328 654 |- B880,172,192,989
i 58.233.5977.931 2,961,938 857 81,208,712.785 |- 24.930,733.751 0.4859 |- 12,114,651.932 |- 905,102,326,740
8 B1,017.177.269 3.050,858,363 81.208,712.785 |- 23.242,3594,380 04383 |- 10.187,834.283 |- 928,345,31.120
9 £2.847 692 187 3,42 384 629 1.208,712.785 |- 21503404828 03954 |- B,502,240,095 |- 949,548,725,948
10 £4.733.123.364 3,236,556, 168 81,208, 12.785 |- 19,712,245, 583 0.3567 |- 7.030518.55 |- 9B9,560,971.537
1 BE.675,117 085 3,333.756,853 - £3.341.361.212 03217 20378104047 |- 9008, 219,610,325
12 B8.675,370 577 3433.768.529 B5.241602.048 0.2802 18,933.291691 |- 840,978,008,277
13 70.735,631655 3.536.751580 B7.138,850,110 0.2618 17.530.916.570 |- 773779158067
1) 72,857,700 545 642,885,032 63214 815,613 02361 1634376738 |- 704,564,342 553
15 75.043,431665 3.752,171.583 71,291.260,082 0.2130 15,184.943,388 |- B33.273,082 472
1B 7T29.7MER 3BT N 73,429,357 B34 01521 ,108,327,341 |- 559,843,004.533
17 79613576653 3.980,678.533 75,632.857.821 01733 13.108.043.623 |- 484,210,186,767
18 82,001,983,953 4,100,093,198 77.901,384.755 01563 12,178,680,256 |- 408,308,302.012
IE| 84,462,043 471 4223102174 80,235.34.235 011410 11.315,208.970 |- 326,069,360,714
20 86.,595,904.778 4,343,795,233 B2 546,109,537 01272 10,512,958,000 |- 243.423,251.178
A 89,608, 781.913 4,480,289,096 85,125,492 823 01147 9,767 586,812 |- 158.257,758,355
2 592,293955,376 4,614 657,769 87,679,257 K08 01035 9,075,062,517 |- 70,618,500,747
23 95,062,774.038 4,753,138.702 90,309,635,336 0.0934 8431638544 19.691,134,588
24 37 314 657,259 4,895,732 863 93.018,924,336 0.0842 7833833398 112,710,058,334
2 100,852.096.977 5042 504,343 95,809.492.128 0.0780 72T8A12.773 208,513 551,112
26 103,877 659,856 5,153,882 934 98,653,776, 832 0.0885 B.762.371,600 307,203,328.003
27 106,333,333 652 b,349,699.454 101,644,230,138 0.0618 B,282,917 868 408,847 K13.202
28 110,203,809,373 5.510,190.469 104,693,618,904 0.0558 5,837 457 517 A13.541.237.108
29 113,509,923 ko4 BE75.A496.183 107,834,427 471 0.0503 5423 580410 B21.375.664 577
30 116, 515,221,364 5.845,761.068 - 11,069,460,295 0.0454 5,039,047 287 732.445,124.873
Jumlah 1,333,107 767 848 66.655,388,392 §12,087 127 853 - 645,256,615,082
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Penilaian Kelayakan Finansial Alternatif 7

. . Pendapatan Efektif | Kontribusi 5% untuk . .

ey Investasi k| %endlrl paed P|°n|aman per Tahun (kenaikan pemilik lahan HIEELE Pmlf anglen dendtagessih DF [MARR 10,50%) Present Yalue | Pendapatan Komulatif

n [303] [702£) o . bank [10,502) [Rpith]
% per tahun] [Pemerintah)
0 719,134.347.213 215,740,304,164 A03,394,043,043 - 0[- 719,134,347.213 11- 718134347 213 |- 719,134,347 213
1 90.338.635,147 4 516,931,757 83,652,944.817 2128, 758 573 0.9020 1920222 419 |- 717 005 B8 B33
2 93,048,734.202 4,652,439,710 83.692.944.8% 4,703.403,675 0.8137 3.827,040,513 |- 712,302.178,964
3 95,840,258,028 4,732,230 83692,344.877 7.355.300.310 07340 5,398.533.34 |- 704,945 878 B54
4 98.715.465.769 4,935.773.288 83692,944.877 10,088,747 BE4 [.EE21 £.678.080.646 |- £94,860 130,991
5 101.676.929.742 h.083.546 487 83692,944.877 12,900,138 428 05972 7.704,066.089 |- £81,959 992 A2
B 04,727,237 534 b,236,361.882 B3692,944.877 15,797 430 936 05387 3510.413,446 |- BEE, 162 061617
7 107,569,004,763 5,393,452 738 83.652.944.817 8,782 A&7 208 04859 9197 102,183 |- £47.379.404 408
8 1105, 126,406 5,505,266 320 83.652.944.817 21856.925 269 04383 9.580,541.872 |- £25.522 479,139
9 T4.438,280,135 5.721.914.010 83.652,944.817 20023421372 0.3954 9.894.020.540 |- 500,433,057 768
1 117.871.428,604 5.893.57.430 83.652,944.817 20,204 912 357 0.3567 10.088.023.722 |- 57221 5410
il 121407 571462 6.070.378.573 - 116,437,132.889 0.3217 3706138426 |- 456,876,952 521
12 125,049,798 506 £,252,483.930 118,797 308,676 0.2902 34475304 509 |- 338,079 643 845
1 128,801,292,564 b,440.064 628 122 361,247 336 0.2678 32,030.997.334 |- 216,718,476,309
i 132,FE5, 33,341 £,633.266, 567 126,032 064 774 0.2361 29,759,932 110 |- B89.686,351.135
5] T36,F45.21.281 £,832 264 564 129,813,026, 717 0.2130 27 650,001,630 40,126 675 b2
& 140,744 650,020 7,037,232 501 133,707 417,519 01321 25,689,610,086 173,834,093
7 144,565,983 ,520 7,248,343 476 137,718,640,044 01733 23.868.210.706 MEE2.733 145
L] 149,315,999,206 7.465,799.960 141,850,139,246 [1.1563 22.175,948.969 453,402,932.39
L5 153,795,479 182 7.689.773.959 146,105,706,223 01410 20.603,668,986 593,508,637.614
2 158,409,343,558 7920467178 150,458,876.380 11272 19,142.864.023 749,997 513,934
A 163,161.623.864 8158081193 165,003,542.671 01147 17.780.630.474 905,001,056 £65
2 168.056,472,580 8,402,823 629 155,F53,648.951 (11035 TE524.625.102 1,064,654, 705 617
23 173.098,166.758 0.654.908.338 164,443,258 420 0.0934 15,353,025 307 1,229,097 364 037
24 178.291.1.761 8,914,555 580 169,376.556,172 0.0842 14,264 432 212 1298474520 209
5 183.639.845,113 9,181.932 256 174,457 852 858 0.0760 13.253.136,369 1572 932 373067
26 189,149,040 467 9,457 452,023 179,691588.443 0.0685 12,313 485,832 1,752 B23.961.510
27 194,823 511,681 9,741.175 584 185,082, 336 097 0.0618 11,440,456,854 1,937 708,297 K07
28 200,668.217,031 10,033.410 852 190,634,806,180 0.0558 10,629,325.780 2,128 341103, 786
249 2ME,F88,263 542 10,334, 413,177 156,353,850 365 0.0803 9.875,704,083 2,324 534 954 151
30 212,880,91.448 10,644,445 572 - 202,244 AE5 276 0.0454 9.175.514,353 2.526,939,420,027
Jumlah 2427 432 957 234 121,371,647 862 836,929 448 166 - 243288162 891
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DA’!SA RESPUNDEN

e AGS (Mt VR | v 089139692541

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain Bh- PrE[CO J v MBA‘ \(A

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

Ej Ya [] Tidak

kawasan ?

A7 Elemen apa yang dapat mengadi daya tarik dan peluang pengembangan ( 6164,1«' P‘.‘z W. wrn d} PM k’!) ‘fl,

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Onptimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

[I In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

gNew Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

c1 Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
- (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Pemlaian bersifal prionitas yang memberi kontribusi pendapatan sigmifikan)

—! Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi “Highly Recomended 570 55050008 0= 8 =" Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel \*a
Kantor A
Retail A\
Apartemen (v

Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

C.2 | Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Urdan: Mot h keda riah'fn Sedheny karana bifa di tihagn 0] sy, , Airwi
Cll“{ fmrihk. rn bpnrb{,f'ur\ w[ W Prspdiaa ion b‘i‘d&hﬂl TM&‘

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

D Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
| (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

[ ] single Use (Peruntukan Tunggal, dengan salah satu fungsi dominan) B,Mixcd Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan yang direkomendasikan ?
" | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

] 50% : 50% E( 65% : 35% ] T R
(fungsi 1): (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

i Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna vang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

|:| Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)
D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah
|:| Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

I:I Crarmpuran (Kelas .A,,mn.&ﬁja'&\dengm Kelas M ............. ) - -
rd




DATA RZESPONDEN

Nama : No Telp :

i W‘ P“M OB LD BALS

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain :

KUiSIONER '

A. PELUANG PENGEMBANGAN

Al 1 Me?mul anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

AZ

kawasan ?

] va [] Tidak '
Gursaun pocet pond ok g vl 7

Elemen apa vang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan
B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi. dengan pertimbangan
keberadaan bangunan cksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

’IL—FU&»—% 2

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanlaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru) !

@ New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

(Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi kontribusi pendapatan sigmfikan)

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi ~* Highly Recomended 3 - Not Recomended
5 4 3 2 i
Hotel AS
Kantor \/
Retail , \/
Apartemen \//

Lain-lain (Silabkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

v

/

V

Yohor
Eu&a/grfb@w_

C.2 | Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?
Uraian (W tﬂ-’\ [w = ({4
&/C LJ( N “aun ﬁw M ’[f
D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI
D1 Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
" | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

\:l Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) M\ed Use (Peruntukan Campuran)
D2 -}ﬁ\.d .mt'mih'h Mixed Use. berapa arahm_'x kc'»mposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?

(Berikan tanda pada salah satu altenatif dibawah)

] 50% - 50% B/ 65% : 35% ] sl e B e W

(fungsi 11: (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

|

Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna vang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

[ ] Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

[:i Kelas Masyarakat Berpenghasilap Atas

Campuran (Kelas ..M..70 L Y




DATA RESPONDEN

Namz : DEWI NoTelp : OF7 841921 %%%

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain :  DPR- KO LT

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

M va [] Tidak

Elemen apa yang dapat menjadi daya tank dan peluang pengembangan

L
kawasan ? / MlXEd Use

A2

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu altematif dibawah)

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

E New Development (Pembongkaran bangunan cksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

c1 Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
) (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi kontribusi pendapatan signifikan)

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended : Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel \/‘
Kantor v
Retail v~
Apartemen \,/

Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

C2 l Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian :
- Hotel butang 3 dan 4 dan buxan notel budget - - Apaslemen 14X Mungian , Kacena i
- oantar %/ disewakan tanan awe tak mgwn Steatativie.

- Retal + Wuuper +amus€fen aceq

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

D1 Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
| (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

I:I Single Use (Peruntukan Tunggal, dengan salah satu fungsi dominan) lZI Mixed Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan yang direkomendasikan ?
" | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D 50% : 50% D 63% : 35% D 2L, 259 209

(fungsi 1) : (fungsi 2) {fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E ‘ Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

‘:I Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

E Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

|:i Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

D Campuran (Kelas ... dengan Kelas .....oovevinrrnineiinnnns)




DATA RESPONDEN

Nama @ 10 R M ?J}f\é\é No Telp :
Instasi/ Dinas/Radan Usaha/lain-lain - (Dl

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.1 | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iva lanjut ke pertanyaan A.2)

M 1 [] Tidak
A | Elemenapa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan ACses , \ ol Ng wrada dgs rewgan kol
| kawasan ? (e\o\if(&r\ \cleasy

B. SKEMA PENGEMBANGAN

ot

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan vang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah} |

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use) [

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

B’New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

= (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas yang memberi koniribusi pendapatan signifikan)
 —
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended : Not Recomended
3 4 3 2 1

Hotel V/
Kantor v
Retail = V/
Apartemen v
Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

C.2 | Apa perimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian : SUTRAY) A Qefca%,:& Pevgemipang, o etz pa02  Mombuhunlcan  Sevzuna Fensiang
selain. - penyemoangan et iaa-hmm perdogenyan - \okesn dumakecd hettioa

dclow  f L ak. \heasd oo cﬂa_\o.m ala, st maupun tm (CTVPR P
&‘Qﬁh‘@‘;\‘%‘rd\wmf:f( /mresx\:s- 'm;'ﬁc ﬁh ol

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGST bu\x\d,wx-g wmyaa‘;m M\.\\m\

Dl Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dai&m Tapak Studi ?
| (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

I:l Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) E/Mned Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?
" | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

] 50% : 50% @/ 65% : 35% [ Yo o el
(fungsi 1} (fungsi 2) (fungsi 1) : (fumgsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungs:1 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

% Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

D Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

|:| Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah
|:| Kelas Masyarakat Berpen;:hdailan Atas

MW s \::QJsu)rulru\n owe_+Thep -



DATA RESPONDEN

Nama © MAZTR] INCRAWANTO NoTelp: 08385106 3 2 3Y

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain :

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

Al I Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iva lanjut ke pertanyasn A.2)

Ya Tidak
]

A2

kawasan ? - POSIS| TENGAH KOTA - PERMUKIM.A

Elemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan | — AKSES JALAN UTAMA = ELEMEMN SUNGAL D] PEFAN

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Pt SEKITAR

|

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan vang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting vang ada saat ini ?
{Berikan tanda pada salah satu altermatif dibawah)

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan cksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

B New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

e (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi kontribusi pendapatan signifikan)
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1

Hotel v
Kantor v
Retail v
Apartemen | \/
Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

HIBURAN v’

C.2 | Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian: Ratonl daa!ternaﬁfkan / clirekoman clasi elengaen pola ptnatcian Y9

‘outeloor /, dilengkapi dengan ek otraksi piburan , Area clikemb
kan secara meeqraﬁ/ deing an PO:Z Py

gemborigg Aavia + anik Sungai / kalimag

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

it (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)
D Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) E Mixed Use (Peruntukan Campuran)
D2 Jika memilih Mixed Use. berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?

(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

50% : 50% 63% 1 35% D% :-30% Bp-%
D (fungsi 1) : (fungsi 2) D (fungsi 1) : (fungsi 2) D {ﬁ;gsi 1) : (fungsi 2):33ungsi 3

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E l Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

[_] Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

E Campuran (Kelas KENPAH ... dengan Kelas

MENENGAH




'DATA RESPONDEN

Nama : D '\d-\b* Oat (i t» No Telp :

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain :

KUISTONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

Al

‘ Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

M Ya [] Tidak

A2 Elemen apa yang dapat menjadi dava tarik dan peluang pengembangan
kawasan ?
B. SKEMA PENGEMBANGAN
Menurut anda bagaimana arghan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
{Berikan tanda pada salah satu altematif dibawah)
D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)
D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)
@ New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yvang baru)
C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI
Ci Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
" | (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Perulaian bersifat priorilas vang memberi Kontribusi pendapatan signifikan)
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi T HghlyRecomended =50 s T T T T TNt REcomended

5 4

3
Hotel a

Kantor v

Retail v

Apartemen v

Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

Spart
M

C.2 | Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?
Uratan :
D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI
DI Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
| (Berikan tanda pada salah satu altemnatif dibawah)
D Single Use (Penumtukan Tunggal, dengan salah satu fungsi dominan) IZ] Mixed Use (Peruntukan Campuran)
D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?
" | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)
D 50% : 50% D 65% : 35% [—_;r 320, 20, 30,
(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)
E. TARGET PASAR PENGGUNA
E : Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna vang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

D Kelas MER (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

E Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

i D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

D Campuran (Kelas ... denganKelas ...




DATA RESPONDEN

Nama : App.{ \] y ﬂmo% No Telp : pﬁ"( %’0{}94?7

Instasi/ Dinas/Baden Usaha/Lain-lain . \WABEA

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iva lanjut ke pertanyaan A.2)

M Ya [] Tidak

A2 Elemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan | | Sg-A&1 , (‘6“‘,6#1 1“\ M LW

kawasan ?

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

I:] Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

M New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

ci1 Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
’ (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi kontribusi pendapatan signifikan)

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel v
Kantor v
Retail v
Apartemen \/

Lain-lain (8ilahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

Cc2 ‘ Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian : M\““’mn M('M\ﬂ“‘ﬂm Al em( WA\_(-

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

D1 Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
| (Berikan tanda pada salah satu alternatil dibawah)

L__I Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) M Mixed Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?
"~ | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D 50% : 50% IZI 65% :35% D ------ R %
(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

B

Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

[ ] Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

| ; Cal;l-puran (Kelas “LN“{MA dengan Kelas ... &) = )




DATA RESPONDEN

Nama : et Ypghsiana NoTelp : OB|220 1009

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain - C\{—r{l @OT‘&QV\ g\;i.»ja ré o L F—T’.‘UWOQD oA / ey Q!‘.)D?-Qf )

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

Al Mcnunn anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

M Ya [] Tidak

A2 Elemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan \,“\Fﬁ}; < \-—nkﬁ\.r C waud el & J““%\C A :,

kawasan ?

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu altematif dibawah)

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

I:I In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

IE/ New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang bharu)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ dirckomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

B (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Perulaian bersifat prioritas vang memberi kontribusi pendapatan signifikan)
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi ‘Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel ve
Kantor \/
Retail v
Apartemen v
Lain-lain (Silahkan diisi pada banis dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

C.2 ] Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Unian:  WMwed \USe G ho'tel s‘pm-m-g 1-4 , do ef€ - Meeting g bua  Auewa |

RO ) shall oyfice Yowme ofrteR V[ stord com
Petbhwaliigan =  \okas u U\i Pqn\{
et = \\c'-;&:m "K’S&%LMI";A’\‘M cavdis u%lc rsan \Cureiy

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

_bienig t:*er\{-rc\

:{b\\bu_n& s

2 (Berikan tanda pada salah satu altemnatif dibawah)
I:' Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) MMLXed Use (Peruntukan Campuran)
D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemantaatan guna lahan yang direkomendasikan ?

(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

] 50% : 50% [, 55%:3% ] L% L% 0%

(tungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

. Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna vang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

D Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D elas Masyarakat Berpenghasilan Atas

Campuran (Kelas . \ew@Wg o1l dengan Kelas ... NS )

Wwoke = N,'-\\:a\”’\" bisa WMEnpSav Kﬁamﬁ\ Cen Y, 2




DATA RESPONDEN

Nama : Nada Putn ¢ No Telp :

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain : SWasT= .

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

[V Ya [7] Tidak

A3 Elemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan | lanan Uas . \0¥as d\?\ﬂcﬁw Salan arter , panok
. kawasan ? p{nqgﬁqn lewat

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan vang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting vang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

|:| Onptimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

l:I In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

ol Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
" | (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifal priorilas yang memberi kontribusi pendapatan signifikan)

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 - 3 2 1
Hotel
Kantor v
Retail v
Apartemen v/

Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

C.2 | Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian : % \ . '
raian g',b-HOt'Dlg;q MBYSGDU C\{TETT\GI(\'F fﬁﬁhan, urmvE mepm?pm{:@n Ihus i ceang anaf muolq

s

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

D1 Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
’ (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Single Use (Peruntukan Tunggal, dengan salah satu fungsi dominan) g Mixed Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?
| (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

] 50% : 50% [, 5% o Eoog : 220
(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E l Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

D Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

]:] Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

Campuran (Kelas Menengah dengan Kelas aqu)




DATA RESPONDEN

Nama : \\WCENT Ay ANAONO Norep . O D12 }ozi4n
Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain : ?M\\JU\)O N INTW Sroup
KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iva lanjut ke pertanvaan A.2)

M 1 [[] Tidak

A2 E::Zi:n a'}’)a vang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan Lo A S

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan vang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi. dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yvang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu altemnatif dibawah)

|:| Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

l:l In Fill Development (Memantaatakan eksisting bangunan yvang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

g/New Development (Pembongkaran bangunan cksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

c1 Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
’ (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi kontribusi pendapatan signifikan)
2 P

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1

Hotel N
Kantor \/
Retail 3 v
Apartemen v
Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):
Lain —\aun v

C.2 | Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian :

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

D1 Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
| (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) B/Mixed Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use. berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?
"~ | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

] 50% : 50% (] 635% : 35% ] By, 3.9 1z

(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E ; Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

[ ] Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

|:| Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

E] Campuran (Kelas DA dengan Kelas Y_‘\P& ,,,,, He)




DATA RESPONDEN

Nama : M—tm &““”\‘P No Telp :
Instas/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain :  Spaarsncs
KUISIONER
A. PELUANG PENGEMBANGAN
A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)
A va [] Tidak
B sl duva tankdi i i \:n'\atbb\n \
A2 Erier‘nen dga yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan %q (:f\f:}\ )_{ Lo :
kawasan ? Sunea Fq\tm.s felbcgia Penupyane REF—'@‘
B. SKEMA PENGEMBANGAN
Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikpn tanda pada salah satu alternatif dibawah)
Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)
D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)
I:I New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan vang baru)
C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI
c1 Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
= (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas yang memberi kontribusi pendapatan signifikan)
]
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel <l
Kantor /
Retail \/ =
Apartemen v

Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

C.2 ‘ Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Ursian: [cawasan  Jpdan 29 Wpoel adaldh  daeral  dmteqs /ey Kot .(a.@ bcr(z*eﬂl
uummn & Damand  undut Vuneh  adaw bentut arrtemen  dengay  seymen, k-

Cinedle ) wasin %}n@e\ Mam(m berlo  dlatutay Penalaan \luehuhaah !d‘-(hr- ’ \ﬁtma

%ctst\iiaﬁ wekrealt 4  perkiv

‘erlen by
sk

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

D.1 » e

(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

@/Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) D Mixed Use (Peruntukan Campuran)
b2 Jika memilih Mixed Use. berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan yang direkomendasikan ?

(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

0 50% : 50% ] 65% : 35% ] 0% : —%: —%

(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

} Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna vang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

D Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

[ ] Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

M(_mnpuran (Kelas mendvida dengan Kelas . f\:"qf,




DATA RESPONDEN

Nama

» NoTelp © o%( 3»32.000 909“

- ADI DHARMA

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain : PT - M\ I'MD ‘F‘Wp m’m

KUISIONER

A, PELUANG PENGEMBANGAN

Al

Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 3 tahun Kedepan ? (jika iva lanjut ke pertanyaan A.2)
4

A2

V] va [] Tidak
Elemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan | ﬁ&%
- SUNGA)

kawasan 7
B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
keberadaan bangunan eksisting yang ada saat i ?
(Berikan tanda pada salah satu altematif dibawah)

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

EI New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

C.1

Menurut anda, jenis perigeibangan fungsi/ kegiatan apakali vang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
(Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi Kontribusi pendapatan sigmfikan)

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel \/ ;
Kantor > \/
Retail / J
Apartemen \/

Lam-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

€2 ! Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian : ~ Kmuonw m

. P0s5\ SITE Wi Koth
VN SUNGf SBG DAYA TASIK  KuAS KOTA SBY

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

L 15 T e e

{Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) m Mixed Use (Peruntukan Campuran)
D2 Jika memilih Mixed Use. berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan yang direkomendasikan ?

{Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

50% : 50%
(fungsi 1) : {fungsi 2)

65% :35%
(fungsi 1) : (fungsi 2)

et IR I )

(fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

u ki O]

E. TARGET PASAR PENGGUNA

| 5 ; ;
E ! Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

D Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

E] Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

D Campuran (Kelas ... Gengan KERS i)




DATA RESPONDEN

Nama : AA’T\\Q ? | No Telp : 05]7/%’) l/[ :5 %— 055

o
Instasy/ Dinas/Badan Usaha/Lamn-lain : i i g

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

Al | Menurul anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iva lanjut ke pertanyaan A 2)

V] va [] Tidak

A2

Elemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan ld{, al
kawasan 7 7

\ At

B. SKEMA PENGEMBANGAN BN

lza“g?*ﬁlfm \txﬁmm‘o@a ke

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan cksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

[] Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

B/New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

Gd (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi koniribusi pendapatan signifikan)
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended : Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel v
Kantor v
Retail v’
Apartemen \/
Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain vang disebut diatas):

cz2

Apa perlimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian ; (/\p ‘\ m &%Q \_C\_h& \JOL\LUL ?c{éla &qﬁj{ﬂ,’\ ng Q\&QL\ \M‘h‘_ﬁ w \gah n‘7
e sat )

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

D1 Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi vang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
" | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) %ed Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan yang direkomendasikan ?
"~ | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D 50% : 50% 65% :35% I:] ------ Yo & =mmmn %% -----%
(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E ’ Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

D Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

{::l Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

r4




DATA RESPONDEN

Nama : Rk . \Ze’mo \\arl—\Sah’r'\ NoTelp : O 8\1'5 \ 8 el

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain - \M\'ﬁ% S,\,\q

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

R va [] Tidak

i E;iz:n aga vang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan | \ o\cas\ Y9 S.hn\e@j\y

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan vang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting vang ada saat ini 7
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan tungsi dan bangunan baru)
.

leew Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

ci1 Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah vang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
" | (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifat prioritas vang memberi Kontribusi pendapatan signifikan)

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel \/
Kantor ~
Retail v’ e
Apartemen e

Lain-lain (Silahkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

€2 ‘ Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uaian: - X _anler gbj warh\\r\ﬁ lp’ao-ﬂ. » $ero;mp potenital
- Motel bintawa 3- ¢, tesual fyogi ldoer L .
- Redal wlad  \emepsah Seotal,

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

D1 Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
" | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

I:I Single Use (Peruntukan Tunggal, dengan salah satu fungsi dominan) Mxed Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use, berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?
| (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D 50% : 50% D 65% :35% D TR-Y% 2% %

(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E ‘ Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi 7

r_—l Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

Campuran (Kelas M‘“B“ﬂp\'\ dengan Kelas ... AdgS oo ..,) B




DATA RESPONDEN

Nama : Beﬂ":ﬂ poerbantqnoe.. NoTelp : ASFL. 2306 . 71,Q1
Instasi/ Dinas/Baden Usaha/Lain-lain - Proail Aretedue Ug - PERA - ALAUEWIR

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iya lanjut ke pertanyaan A.2)

Ya Tidak
[

A | Flemen apa yang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan AeS AonsperC |, \alon & 2

B. SKEMA PENGEMBANGAN

| Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan yang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi, dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaptive Re-use)

D In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

IZI New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

1 Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
3 (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Penilaian bersifal prioritas vang memberi kontribusi pendapatan signifikan)

Skala Prioritas

Arahan Pengembangan Fungsi Highly Recomended Not Recomended
5 4 3 2 1
Hotel v
Kantor \/
Retail v

Apartemen «

Lain-lain (Silzhkan diisi pada baris dibawah, jika ada alternatif selain yang discbut diatas):

WIUSTRA non Dluve we

DMEM - v

C.2 ] Apa pertumbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uiz Monghwndati pemesatan / consentrag hok| kanbor, tetal| dungov Jq evdah
ada dalam Tods berateatan 3y bewplleagp feda law lntag Jalan oy a .
{OMpUIAA WAUSTY MoK - Penii | Aendan RIMahan Xitrta pnoniangay 4, twindo

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI AT TP G

Menurut anda bagaimana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
D.1 = e
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) E Mixed Use (Peruntukan Campuran)

D2 Jika memilih Mixed Use. berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ? '
"~ | (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah) |

D 50% : 50% D 65% :35% ] 40--v% 4% 35%

(fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fumgsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

E I Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?
[ ] Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

D Campuran t[&elas Mo dengan Kelas . M\f\f-l{lﬁd\-\,\) 'E m s

kawasan ? Forlilny Ployonan §ek1}ar Josa Pﬁtﬂagon&m :

UM |
e




DATA RESPONDEN

Nama : ARPE  C. PRANOWD . | No Telp : @5‘2(!1’Z|@é9’].

Instasi/ Dinas/Badan Usaha/Lain-lain : U PI\{ B / LA

KUISIONER

A. PELUANG PENGEMBANGAN

A.l | Menurut anda apakah Tapak Studi (Ex PT. Iglas) punya potensi untuk dikembangkan 5 tahun kedepan ? (jika iva lanjut ke pertanvaan A.2)

E Ya [] Tidak

. < A [ =
A2 E;f:i:naga vang dapat menjadi daya tarik dan peluang pengembangan ;_ FrRenT RIVER . - JALUR HEr, .[_’%E/ng

B. SKEMA PENGEMBANGAN

Menurut anda bagaimana arahan skema pengembangan kawasan vang paling tepat diterapkan di dalam Tapak Studi. dengan pertimbangan
B | keberadaan bangunan eksisting yang ada saat ini ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

I:] Optimalisasi Eksisting (Memanfaatkan bangunan eksisting - Adaplive Re-use)

In Fill Development (Memanfaatakan eksisting bangunan yang sudah ada dan menambahkan fungsi dan bangunan baru)

D New Development (Pembongkaran bangunan eksisting dengan pengembangan bangunan yang baru)

C. JENIS PENGEMBANGAN FUNGSI

Menurut anda, jenis pengembangan fungsi/ kegiatan apakah yang tepat/ direkomendasikan dikembangkan di dalam Tapak Studi ?

i
Gl (Berikan penilaian pada masing-masing alternatif fungsi. Pemlaian bersifat prioritas vang memberi Kontribusi pendapatan signifikan)
Skala Prioritas
Arahan Pengembangan Fungsi o bag HighlyResoimended w50 R e n O R N Resomendeds ey
5 4 3 2 1
Hotel S

Kantor - \/

Retail ><

Apartemen

!

UINES bosed -

Laimn-lain (Silahkan diisi pada banis dibawah, jika ada alternatif selain yang disebut diatas):

02 l Apa pertimbangan anda dalam memberikan penilaian arahan fungsi diatas ?

Uraian : Traffic. yag levth  cebagal  detinati A e medinsi b= (Drar\{ lebih cocolc
selenpai rd—ml)_ Compin g‘FA;\.Al ruas  jalan Bdal  pgmbecibon d,qu_wJ-A»\ Aty
\c.eﬁ'rﬁlrm retail  pmaupun Kantere

D. SKENARIO PEMANFAATAN FUNGSI

T 3 . N A g 3
D1 Menurut anda bagannana skenario pemanfaatan pengembangan fungsi yang paling tepat dikembangkan di dalam Tapak Studi ?
’ (Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

i:l Single Use (Peruntukan Tunggal. dengan salah satu fungsi dominan) E;Mixed Use (Peruntukan Campuran)

Jika memilih Mixed Use. berapa arahan komposisi pemanfaatan guna lahan vang direkomendasikan ?
(Berikan tanda pada salah satu alternatif dibawah)

D 50% : 50% D 63%  35% Kl D0 o 30 _op. 20 o
! (tungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) (fungsi 1) : (fungsi 2) : (fungsi 3)

E. TARGET PASAR PENGGUNA

| ;
E | Menurut anda siapakah sasaran kelas pengguna yang tepat dalam pemafaatan lahan di Tapak Studi ?

[:l Kelas MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah)

E‘Kclas Masyarakat Berpenghasilan Menengah

D Kelas Masyarakat Berpenghasilan Atas

D Campuran (Kelas ..avnsunnaa. dengan Kelas i)
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