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Abstrak

Salah satu lahan di Jalan Dharmahusada Indah
Surabaya seluas 3.101,5 m? pada kawasan Surabaya Timur
merupakan lahan milik PT. Satoria Properti. Kawasan Surabaya
Timur merupakan kawasan banyak fasilitas seperti mall,
apartemen dan perkantoran. Kondisi lahan tersebut masih berupa
lahan kosong, sedangkan letak lahan kosong tersebut berada pada
kawasan yang strategis yang dekat dengan banyak fasilitas berupa
pusat perbelanjaan, fasilitas pendidikan seperti kampus dan
sekolah, hotel dan apartemen. Maka dari itu, lahan kosong
tersebut memiliki potensi yang sangat besar untuk dikembangkan
untuk dibangun suatu properti di mana kegiatan ekonomi di
kawasan tersebut sangat tinggi.

Untuk menentukan suatu properti yang akan dibangun di
atas lahan tersebut, perlu dilakukannya analisa kelayakan dari
alternatif properti yang telah ditentukan sebelumnya sesuai
dengan daerah peruntukan pada lahan tersebut. Analisa tersebut
berupa analisa highest and best use. Analisis ini meliputi aspek
legal, aspek fisik, aspek finansial dan produktivitas maksimum.
Sebelum melakukan keempat analisa tersebuit, perlu ditentukan
alternatif properti apa yang akan dibangun pada daerah tersebut
dengan cara pembagian kuisioner dan wawancara terhadap
stakeholder terkait properti. Kemuadian pada aspek legal variabel
analisis berupa zoning dan building code. Zoning dan building
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code ini digunakan sebagai peruntukan dan jenis bangunan
apakah yang boleh dibangun di daerah tersebut secara peraturan.

Pada aspek fisik, lahan objek tugas akhir berada pada
daerah yang strategis dan daerah dengan perkembangan yang
pesat di mana dekat dengan pusat perbelanjaan, fasilitas
pendidikan dan juga fasilitas komersial lainnya seperti tempat
makan/café, hotel dan juga perkantoran sehingga lahan berpotensi
untuk dikembangkan menjadi properti dengan peruntukan
komersial. Pada aspek finansial, properti yang memiliki nilai NPV
positif adalah alternatif apartemen dengan NPV sebesar Rp
61.560.639.346,88 dan alternatif mix-use dengan NPV sebesar Rp
111.529.121.614,49. Untuk alternatif kantor dikatakan tidak layak
secara finansial karena menghasilkan NPV negatif sebesar —Rp
72.561.444.185,44. Analisa yang terakhir adalah perhitungan
produktivitas maksimum di mana pada perhitungan ini didapatkan
penambahan nilai lahan dari nilai awal yang berarti pemanfaatan
lahan tersebut memberikan persentase terbesar yaitu alternatif
apartemen sebesar 33,75% dan untuk alternatif mix-use
mengalami peningkatan nilai lahan dari lahan awal sebesar
120,29%.

Kata Kunci : Highest and Best Use, Lahan kosong, Properti,
Finansial, Pendapatan
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Abstract

One area of Jalan Dharmahusada Indah Surabaya
covering an area of 3,101.5 m2 in the East Surabaya area is owned
by PT. Satoria Property. East Surabaya is an area with many
facilities such as malls, apartments and offices. It is unfortunate
that the land is still in the form of vacant land, while the location
of the vacant land is in a strategic area close to many facilities such
as shopping centers, educational facilities such as campuses and
schools, hotels and apartments. Therefore, the vacant land has
enormous potential to be developed to build a property where
economic activity in the area is very high.

To determine a property that will be built on the land, it
is necessary to do a feasibility analysis of alternative properties
that have been determined in accordance with the designation area
on the land. The analysis is in the form of highest and best use
analysis. This analysis includes legal aspects, physical aspects,
financial aspects and maximum productivity. Before conducting
the four analyzes, it is necessary to determine what alternative
properties will be built in the area by distributing questionnaires
and interviewing stakeholders related to property. Then, the legal
aspects of the analysis variables are zoning and building code.
Zoning and building code is used as a designation and what type
of building that may be built in the area by regulation.



In the physical aspect, the land of the final project is
located in a strategic area and areas with rapid development where
it is close to shopping centers, educational facilities and also other
commercial facilities such as places to eat/cafes, hotels and offices
so that the land has the potential to be developed into property with
commercial allotment. On the financial aspect, property that has a
positive NPV value is an alternative apartment with an NPV of Rp
61.560.639.346,88 and an alternative mix-use with an NPV of Rp
111.529.121.614,49. The office alternative is said to be financially
unfeasible because it produces a negative NPV of -Rp
72.561.444.185,44. The last analysis is the calculation of maximum
productivity where in this calculation is obtained the addition of
land value from the initial value which means that the land use
gives the largest percentage of alternative apartments by 33,75%
and for mix-use alternatives has an increase in land value from the
initial land of 120,29%.

Keywords : Highest and Best Use, Vacant Land, Property,
Financial, Income
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Lahan dalam sebuah pembangunan memiliki peran yang
sangat krusial, khususnya dalam wilayah perkotaan. Sumber daya
lahan di perkotaan memiliki masalah yang serius sebagai akibat
dari keterbatasan lahan. Jumlah penduduk yang meningkat
mengindikasikan bahwa penggunaan lahan juga akan semakin
meningkat. Peningkatan jumlah penduduk di beberapa kota besar
di Indonesia khususnya Surabaya tidak sebanding dengan adanya
peningkatan luas lahan. Lahan di perkotaan sudah mulai terbatas
karena telah banyak dimanfaatkan untuk kepentingan umum
maupun kepentingan pribadi sehingga menimbulkan persaingan
dalam memperoleh lahan terutama lahan yang berada di lokasi
strategis di pusat kota. Berdasarkan data dari BPS Jawa Timur
mengenai jumlah penduduk dan laju pertumbuhan penduduk
menurut kabupaten/kota di provinsi Jawa Timur tahun 2010-2017,
kota Surabaya memiliki jumlah penduduk yang paling banyak di
antara beberapa kota/kabupaten di Jawa Timur sebesar 2.874.699
jiwa dan laju pertumbuhan sebesar 0,52% (BPS Jawa Timur,
2018).

Hal itu juga didukung oleh pernyataan Wali Kota Surabaya
dalam acara UCLG Pasifik tahun 2018 yang mengatakan bahwa
Surabaya memiliki pertumbuhan ekonomi cukup tinggi
dibandingkan dengan daerah-daerah lain di Indonesia. Daya beli
masyarakat yang rendah di Surabaya ada di Kkisaran 43%,
menengah atau sedang berada di kisaran 42% dan sisanya
merupkan daya beli tinggi. Namun, ketika pada tahun 2016
dilakukan survei, daya beli masyarakat yang rendah tinggal 8% dan
yang sedang turun menjadi 41%. Hal itu mengindikasikan bahwa
daya beli masyarakat saat ini beralih menjadi daya beli tinggi. Di
sisi lain, hal itu menimbulkan daya tarik bagi investor untuk masuk
dan mengembangkan usahanya di Kota Surabaya. Berdasarkan
data dari Badan Pusat Statistik Kota Surabaya (2015),



pertumbuhan ekonomi Kota Surabaya di sektor konstruksi sebesar
9,11% yang merupakan angka tertinggi kedua setelah pertumbuhan
ekonomi di sektor pengangkutan dan komunikasi. Hal ini
merupakan dampak atas adanya permintaan masyarakat akan
properti yang ditujukan untuk hunian ataupun investasi (Emeraldo,
2018).

Semakin strategis suatu kawasan maka harga properti akan
semakin tinggi. Begitupun juga dengan nilai lahan yang akan
semakin tinggi. Investasi di sektor lahan dipandang sangat
menguntungkan karena dalam waktu yang relatif singkat bisa
memberikan capital gain (Rachmi, 2008). Dalam menentukan nilai
lahan, suatu lahan kosong tanpa bangunan dibandingkan dengan
lahan kosong dengan bangunan memiliki nilai yang berbeda.
Dalam penelitian yang dilakukan Wijaya dan Setiawan (2008)
dengan judul “Prinsip Penggunaan Tertinggi dan Terbaik untuk
Menentukan Jenis Pemanfaatan Lahan Pasar” dengan hasil akhir
pusat perbelanjaan yang lolos dalam uji kelayakan produktivitas
menyatakan bahwa diperoleh dua nilai pasar lahan. Kedua nilai
pasar tersebut adalah Rp 238.000/m? jika lahan dibiarkan kosong
dan Rp 2.000.000/m? jika di atasnya dibangun pusat perbelanjaan.

Salah satu lahan di Jalan Dharmahusada Indah Surabaya
seluas 3.101,5 m? pada Gambar 1.1 dan Gambar 1.2 merupakan
suatu lahan yang berada di kawasan Surabaya Timur. Lahan
tersebut merupakan lahan milik PT. Satoria Properti. Bila dilihat
dari lokasinya, lahan ini memiliki fasilitas yang cukup lengkap
diantaranya dekat dengan pusat perbelanjaan yaitu Galaxy Mall,
fasilitas pedindikan berupa kampus ITS dan universitas lainnya,
gedung apartemen serta perkantoran. Sangat disayangkan bahwa
lahan yang terletak di kawasan cukup strategis yang terletak pada
jalan lokal yang cukup lebar tersebut masih berupa lahan kosong.
Lahan kosong tersebut merupakan lahan yang sagat potensial
untuk dikembangkan. Oleh karena itu, perlu dilakukannya analisa
dalam mengembangkan suatu lahan untuk dibangun suatu properti.

Pada penelitian yang dibuat oleh Wijaya dan Setiawan
(2008), mengutip dari Chapin dalam Istigomah (2003) mengatakan



bahwa jenis pemanfaatan yang dominan pada suatu bentang tanah
didasarkan pada dominasi fungsinya. Dominasi tersebut
digambarkan dalam bentuk piramida dari yang paling bawah yaitu
kawasan lindung, pertanian, wisata, perumahan dan fasilitas sosial,
perdagangan dan perkantoran sampai yang paling atas yaitu
industri. Penggunaan tanah tersebut pada dasarnya bermuara pada
satu tujuan yakni menentukan pilihan penggunaan terbaik. Oleh
karena itu, studi ini didasarkan pada Prinsip Penggunaan Tertinggi
dan Terbaik pada sebidang tanah yang masih kosong.

Untuk menentukan suatu properti yang akan dibangun di
atas lahan tersebut, tidak semerta-merta langsung menentukan satu
properti yang akan dibangun. Perlu dilakukannya analisa
kelayakan dari alternatif properti yang telah ditentukan
sebelumnya sesuai dengan daerah peruntukan pada lahan tersebut.
Untuk mengetahui peruntukan yang terbaik suatu bangunan yang
akan dibangun pada suatu lahan, maka perlu dilakukan suatu
penilaian terhadap lahan tersebut. Salah satu prinsip dasar
penilaian yang sering digunakan adalah Highest and Best Use
(HBU). HBU merupakan sebuah konsep yang sangat dikenal
dalam bidang manajemen aset real property, baik dalam hal
optimasi aset maupun penilaian aset (Artikel Situs Direktorat
Jenderal Kekayaan Negara, Kementerian Keuangan, 2010).
Analisa HBU adalah penggunaan dari suatu lahan kosong atau
peningkatan suatu properti secara fisik memungkinkan, secara
legal diijinkan, layak secara finansial dan memiliki produktivitas
maksimum (The Appraisal Institute, 2001).

Analisa HBU dilakukan untuk mencari dan mendapatkan
kenaikan lahan tertinggi setelah dibangun suatu bangunan. Metode
HBU merupakan metode yang dapat menentukan penggunaan
lahan yang paling mungkin digunakan baik secara fisik layak,
diizinkan secara hukum, layak secara finansial dan memiliki
produktivitas maksimum, yang mana konsep ini dipusatkan pada
basis nilai pasar (Wyatt, 2013). HBU dari suatu properti tidak
tergantung dari analisis subjektif, siapa pemilik pengembang
maupun penilai properti sekalipun, tetapi HBU ini tercipta akibat



adanya kekuatan persaingan pada pasar di mana properti tersebut
terletak (Akmaluddin dan Utomo, 2013).

Tahapan dari analisa HBU ini adalah menganalisa dari
aspek legal dengan mencari data zoning dan building code yang
kemudian dicocokkan dengan alternatif properti yang sudah
ditentukan. Setelah itu, menganalisa dari segi fisik dengan
meninjau beberapa hal seperti ukuran dan betuk lahan, utilitas
bangunan serta aksesibilitas lokasi dari beberapa alternatif yang
telah ditentukan. Dari beberapa alternatif tersebut kemdian
masing-masing dianalisa secara finansial. Alternatif properti yang
meningkatkan nilai guna lahan tertinggi adalah properti dengan
penggunaan terbaik dari lahan tersebut.

Lokasi Lahan yang Ditinjau
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Lokasi Lahan yang Ditinjau

Gambar 1.2 Lokasi Lahan Objek Tugas Akhir

1.2 Perumusan Masalah

Pada tugas akhir ini, perumusan masalah yang akan dikaji
dalam analisa HBU ini adalah:

1. Apa saja properti yang dapat digunakan sebagai alternatif untuk
dibangun pada lahan kosong terssebut?

2. Dari hasil analisa HBU yang sudah dilakukan untuk beberapa
alternatif  properti, manakah properti yang memiliki
penggunaan tertinggi dan terbaik?

1.3 Tujuan

Pada tugas akhir ini, adapun tujuan pada analisa HBU ini
adalah:

1. Menentukan alternatif beberapa properti pada lahan kosong
dalam melakukan analisa HBU.

2. Menganalisis properti yang memiliki penggunaan tertinggi dan
terbaik.



1.4 Batasan Masalah
Agar pembahasan dalam penulisan ini lebih terarah dan
sistematis, maka pembahasan dalam penulisan ini dibatasi sebagai
berikut:

1. Tugas akhir dilakukan pada salah satu lahan kosong di Jalan
Dharmahusada Indah Surabaya Timur.

2. Menggunakan desain tata ruang sederhana dalam penentuan
desain bangunan.

1.5 Manfaat Tugas Akhir

Adapun manfaat yang diharapkan dari penyusunan tugas
akhir ini adalah sebagai berikut:
1. Dapat mengetahui alternatif penggunaan tertinggi dan terbaik
untuk lahan yang ditinjau.
2. Dapat mengetahui cara pengaplikasian metode analisa HBU.
3. Dapat menjadi referensi untuk penulisan tugas akhir tentang
analisa HBU selanjutnya.
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2.1 Highest and Best Use

Highest and Best Use (HBU) adalah analisa terhadap
kegunaan tertinggi dan terbaik pada suatu bidang tanah kosong
(vacant land) atau tanah yang dianggap kosong (land as vacant)
(Artikel Direktorat Jenderal Kekayaan Negara, Kementerian
Keuangan, 2010). Analisa ini terdiri dari empat hal utama yaitu
analisa kelayakan secara legal, analisa kelayakan secara fisik,
analisa kelayakan secara keuangan/finansial dan analisa
produktivitas maksimum. Suatu properti dikatakan memenuhi
kriteria HBU jika secara fisik dimungkinkan, diijinkan secara
legal/nukum, layak secara finansial dan memiliki produktivitas
maksimum.

Friedman dan Lindeman membedakan 2 kategori dalam
melakukan analisa HBU, yaitu:

1. Untuk tanah kosong, maka beberapa pertimbangan yang harus
ada dalam model HBU adalah adanya beberapa dasar/alasan,
penggunaan alternatif, penggunaan lahan yang memberikan
nilai tanah terkini paling tinggi (highest present value), biaya
tenaga kerja, modal dan koordinasi. Penggunaan properti
berbasis asumsi bahwa tanah yang kosong tersebut dapat
dikosongkan melalui perataan tanah untuk selanjutnya
dilakukan perbaikan.

2. Untuk penggunaan terhadap properti yang sudah ada, maka
properti tersbut harus direnovasi atau dipertahankan sepanjang
properti tersebut masih bisa memberikan kontribusi terhadap
nilai pasar properti secara keseluruhan, atau bisa juga dilakukan
perataan properti jika memang biaya perbaikan yang dilakukan
akan lebih mahal dan tidak mampu memberikan tingkat
pengembalian yang tinggi seperti membangun properti yang
baru.

Empat kriteria yang harus dipenuhi dalam model ini adalah
legal permissibility (diijinkan secara hukum), physically possibility



(kondisi fisik yang memungkinkan), financial feasbility (layak
secara finansial) dan memiliki produktivitas yang maksimum.
Keempat kriteria tersebut akan dijelaskan pada sub bab di bawah

Int.

2.1.1 Kiriteria Highest and Best Use

Dalam penentuan HBU, suatu properti harus
memenuhi secara hukum diijinkan, secara fisik mungkin,
secara finansial layak dan memiliki produktivitas
maksimum. Semua Kkriteria tersebut seringkali ditinjau
secara berurutan. Analisa hukum/legal dan fisik harus
ditinjau terlebih dahulu, karena bila suatu properti secara
finansial layak tapi secara hukum/legal dan fisik tidak
memungkinkan, maka properti tersebut tidak dapat
diwujudkan. Berikut ini adalah aspek-aspek yang perlu
diperhatikan dalam melakukan analisa HBU, diantaranya:

1. Aspek Legal
Analisa kelayakan secara hukum/legal berkaitan
dengan alternatif properti yang akan dipilih dan dibangun
diatas suatu bidang lahan tertentu didukung atau diijinkan
oleh ketentuan peraturan yang ada. Peraturan perundang-
undangan dari pemerintah tentang pembagian kawasan
peraturan tata kota dan tata bangunan harus dipenuhi dan
ditaati. Aspek hukum/legal ini adalah batasan awal yang
berisi data untuk menentukan kapasitas maksimum
penggunaan ruang yang diijinkan. Jika suatu alternatif
properti yang diharapkan untuk dibangun atau
dikembangkan tidak memenuhi ijin secara legal, makan
alternatif ini bukan merupakan HBU dari lahan kosong
yang ditinjau pada saat itu, karena peraturan pemerintah
dapat berubah suatu waktu. Ketentuan peraturan yang
harus diperhatikan antara lain:
a) Zoning adalah pembagian kawasan ke dalam beberapa
zona sesuai dengan fungsi dan karakteristik semula
atau diarahkan bagi pembangunan fungsi-fungsi lain.



b) Building code merupakan sebuah perangkat aturan
mengenai desain, konstruksi, dan cara pemerliharaan
bangunan yang sesuai dengan karakteristk
kawasannya (ITS Media Center, 2012). Kode tersebut
juga dijelaskan dalam Peraturan Walikota Surabaya
Nomor 52 Tahun 2017 tentang Pedoman Teknis
Pelayanan Izin Mendirikan Bangunan, di antaranya
adalah:

o Garis Sempadan Pagar (GSP) adalah garis rencana
jalan yang ditetapkan dalam rencana kota.

e Garis Sempadan Bangunan (GSB) adalah garis
yang tidak boleh dilampaui oleh denah bangunan
ke arah GSP yang ditetapkan dalam rencana kota.

o Koefisien Dasar Bangunan (KDB) adalah angka
persentase perbandingan antara luas seluruh lantai
dasar bangunan dan luas lahan/tanah
perpetakan/daerah perencanaan yang dikuasai
sesuai rencana tata ruang dan rencana tata
bangunan dan lingkungan.

o Koefisien Lantai Bangunan (KLB) adalah angka
persentase perbandingan antara luas seluruh lantai
bangunan dan luas lahan/tanah perpetakan/daerah
perencanaan yang dikuasai sesuai rencana tata
ruang dan rencana tata bangunan dan lingkungan.

o Koefisien Dasar Hijau (KDH) adalah angka
persentase perbandingan antara luas seluruh ruang
terbuka di luar bangunan yang diperuntukan untuk
pertamanan/ penghijauan terhadap luas lahan/
tanah perpetakan/ daerah perencanaan yang
dikuasi sesuai rencana tata ruang dan rencana tata
bangunan dan lingkungan.

o Koefisien Tapak Basement (KTB) adalah angka
persentase perbandingan antara luas tapak
basemen terhadap luas lahan atau tanah
perpetakan atau daerah perencanaan yang dikuasai
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sesuai rencana tata ruang dan rencana tata

bangunan dan linkungan.

e Ketinggian bangunan adalah tinggi suatu
bangunan dihitung mulai dari muka tanah sampai
elemen bangunan tertinggi.

2. Aspek Fisik

Analisa kelayakan secara fisik pada suatu properti
berkaitan dengan layak atau tidaknya alternatif properti
tersebut didirikan diatas suatu bidang tanah tertentu
dengan karakteristik tanah yang tertentu juga. Akmaludin
dan Utomo (2013) menjelaskan bahwa dalam aspek fisik
hal yang harus ditinjau untuk lahan kosong adalah ukuran,
bentuk tanah,luas, ketinggian serta kontur tanah.
Sedangkan pada lahan yang telah terdapat properti di
atasnya tergantung pada pertimbangan luas, desain dan
kondisi dari properti. Sementara itu, Utami dan Utomo
(2015) dalam kajian empirisnya menjelaskan bahwa
indikator yang dianalisa dalam aspek fisik ini meliputi
ukuran lahan, lokasi lahan, aksesbilitas dan utilitas. Aspek
fisik ini bertujuan untuk menentukan desain awal
penggunaan ruang Yyang akan dibangun atau
dikembangkan.

Pada analisa ini akan ditinjau faktor-faktor dalam
penentuan kelayakan alternatif properti berkaitan dengan
aspek fisik. Berikut ini adalah kriteria aspek fisik yang
utama, di antaranya:

a) Ukuran dan bentuk lahan berkaitan dengan dimensi
dari lahan lokasi yang ditinjau.

b) Utilitas bangunan adalah suatu kelengkapan fasilitas
yang digunakan untuk menunjang tercapainya unsur-
unsur  kenyamanan,  kesehatan, keselamatan,
kemudahan komunikasi dan mobilitas dalam
pembangunan (Fitriani, 2016).

c) Aksesibilitas adalah suatu ukuran kemudahan lokasi
tata guna lahan dalam berinteraksi satu sama lain, dan
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mudah atau sulitnya lokasi tersebut dicapai melalui

transportasi (Blunden dan Black, 1984). Aksesibilitas

sering dikaitkan dengan jarak, waktu tempuh dan

biaya perjalanan (Suthanaya, 2009).
3. Aspek Finansial

Analisa kelayakan secara finansial berkaitan

dengan apakah suatu alternatif properti yang ditinjau dapat
memberikan keuntungan atau pendapatan bersih (net
income) yang positif. Analisa ini dilakukan setelah dua
analisa pertama sebelumnya yang dilakukan pada
beberapa alternatif properti yang telah ditentukan. Ada
beberapa hal yang perlu diperhatian dalam analisa
kelayakan secara finansial vyaitu biaya investasi,
pendapatan yang diestimasi yang akan didapatkan,
pengeluaran yang diestimasi yang akan dikeluarkan,
analisa arus kas, masa investasi yang layak dan juga
capitalization rate yang berupa persentase tingkat
pengembalian yang diharapkan sehingga didapatkan nilai
properti pada objek yang diteliti. Hal-hal yang perlu
diperhatikan dalam analisa kelayakan secara finansial
antara lain:

a) Biaya investasi adalah biaya yang masa kegunaannya
dapat berlangsung untuk waktu yang relatif lama.
Biaya investasi merupakan biaya yang digunakan
untuk membangun suatu properti yang telah
direncanakan. Biaya investasi ini terdiri dari biaya
tanah dan biaya bangunan. Berdasarkan Peraturan
Menteri Pekerjaan Umum Nomor 22/PRT/M/2018
tentang Pedoman Teknis Pembangunan Bangunan
Gedung Negara, biaya bangunan terdiri dari biaya
pekerjaan standar dan non-standar.

b) Pendapatan adalah arus kas masuk bruto dari manfaat
ekonomi yang timbul dari aktifitas normal perusahaan
selama suatu periode bila arus masuk tersebut
mengakibatkan kenaikan ekuitas, yang tidak berasal
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d)

dari kontribusi penanam modal (PSAK Nomor 23
Paragraf 06 Ikatan Akuntan Indonesia, 2010).
Pendapatan untuk kasus ini didapat dari biaya sewa
atau penjualan properti dan juga service charge.
Pengeluaran adalah pembayaran yang dilakukan saat
ini untuk kewajiban pada masa yang akan datang
dalam memperoleh beberapa keuntungan. Biaya
pengeluaran yang dimaksud adalah biaya untuk
kebersihan, biaya pemeliharaan bangunan, biaya
renovasi, biaya keamanan, biaya operasional, biaya
fasilitas bangunan seperti air, listrik, gaji pegawai dan
biaya pemeliharaan.

Arus kas merupakan rekapitulasi dari arus kas masuk
(cash in-flow) yang dihitung dari pendapatan dan juga
arus kas keluar (cash out-flow) mulai dari biaya
investasi dan biaya pengeluaran yang menghasilkan
net operating income (NOI) atau pendapatan bersih
tiap tahunnya. Setelah itu, arus Kkas tersebut
disesuaikan  dengan  discount  factor  untuk
menghasilkan nilai NPV.

Net Present Value menurut Dian Wijayanto dalam
buku Pengantar Manajemen merupakan kombinasi
antara present value penerimaan dan present value
pengeluaran (Pengantar Manajemen 2012:246, 2012).
Pengertian lain, yaitu Net Present Value merupakan
metode perhitungan kelayakan investasi yang
dilakukan dengan cara membandingkan nilai sekarang
dari aliran kas masuk bersih (proceeds) dengan nilai
sekarang dari biaya pengeluaran suatu investasi
(outlays) (Mulyono, 2016). Apabila nilai NPV>0,
maka hasil investasi dikatakan layak, sedangkan
apabila nilai NPV<0, maka hasil investasi dikatakan
tidak layak.
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4, Produktivitas Maksimum

Dari beberapa alternatif properti tersebut yang
secra finansial layak, penggunaan yang menghasilkan nilai
residual tertinggi yang Kkonsisten dengan tingkat
pengembalian yang dijamin oleh pasar untuk penggunaan
tersebut adalah penggunaan yang tertinggi dan terbaik.
Analisa produktivitas maksimum dilakukan setelah
melakukan analisa dari aspek legal, fisik dan finansial
dengan mendapatkan nilai lahan yang tertinggi jika akan
dibangun suatu properti di suatu lahan.

2.2 Properti

Properti adalah harta berupa tanah dan bangunan serta
sarana dan prasarana yang merupakan bagian yang tidak
terpisahkan dari tanah dan/atau bangunan yang dimaksudkan;
tanah milik dan bangunan (Kamus Besar Bahasa Indonesia Online,
2019). Properti juga didefinisikan sebagai sebidang tanah yang
dimiliki oleh seseorang atau kelompok di mana pemilik memiliki
hak atas apapun yang secara permanen melekat pada tanah
tersebut, baik secara alami atau dengan tangan manusia (Property
Management Ninth Edition, 2013).

Menurut jurnal Property Management Ninth Edition
(2013), berdasarkan fungsi dan tujuan penggunaannya, properti
dapat dibedakan menjadi empat kategori, yaitu:

1. Residensial

Residensial/hunian difungsikan sebagai tempat tinggal

untuk dihuni. Properti resindesial merupakan properti

dengan permintaan kebutuhan terbesar dalam lingkup
manajemen properti.
2. Komersial

Properti dengan peruntukan komersial secara umum

berkaitan dengan fasilitas umum yang di mana pusat

kegiatan terjadi pada tempat tersebut seperti perkantoran
dan ruko.
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Industri

Properti dengan peruntukan industri berhubungan dengan
semua kegiatan produksi seperti pabrik, gudang dan semua
penunjang dalam kegiatan industri.

Properti dengan Penggunaan Khusus

Hotel, motel, tempat hiburan, rumah sakit, gedung teater,
sekolah adalah beberapa contoh properti dengan
penggunaan khusus.

2.2.1  Penilaian Properti

The Dictionary of Real Estate Appraisal
mendefinisikan  penilaian properti sebagai  proses
menghitung atau mengestimasi nilai suatu properti.
Penilaian properti berperan penting dan sangat diperlukan
semua pihak baik pemerintah maupun swasta. Tujuan dari
penilaian propoerti ini antara lain untuk tujuan jual beli,
penilaian untuk menilai besaran pajak suatu properti,
penilaian untuk kepentingan lembaga keungan sebagai
jaminan kredit dan lain sebagaianya.

Dalam penilaian properti perlu terlebih dahulu
dibedakan istilah nilai (value), harga (price) dan biaya
(cost). Nilai merupakan sejumlah uang yang setara dengan
milik/properti yang dapat memberikan keuntungan dari
kepemilikan tersebut. Harga menunjukkan kepada suatu
penjualan atau harga transaksi mengandung pengertian
suatu pertukaran bahwa harga adalah suatu fakta yang
dapat dicapai. Sedangkan biaya adalah sejumlah uang
yang harus disediakan untuk memproduksi atau
menciptakan barang dan jasa.

Menutur Standar Penilaian Indonesia (SPI 2018),
ada 3 metode yang digunakan dalam mengestimasi nilai
properti yaitu metode pendekatan data pasar, metode
pendekatan biaya dan metode pendekatan pendapatan.
Berikut ini adalah penjelasan dari masing-masing metode
tersebut, yaitu:
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1. Metode pendekatan data pasar. Metode perbandingan
data pasar atau sering disebut juga sebagai metode
perbandingan harga jual (sales comparation method)
atau metode perbandingan data langsung (direct
market comparation method) adalah metode penilaian
yang dilakukan dengan cara membandingkan secara
langsung properti yang dinilai dengan data properti
yang sejenis yaitu dengan cara membandingkan 3 atau
lebih data pembanding yang telah terjual atau sedang
ditawarkan untuk dijual yang sebanding dan sejenis
terhadap properti yang akan dinilai kemudian dibuat
penyesuaiannya terhadap properti yang dinilai
(Artikel DJKN, 2016)

2. Metode pendekatan biaya. Metode pendekatan biaya
adalah pendekatan penilaian untuk menghasilkan nilai
dengan mengestimasi biaya untuk pembelian tanah
dan membangun properti baru dengan kegunaan yang
sama atau mengadaptasi properti tua untuk
penggunaan yang sama tanpa biaya tambahan akibat
penundaan. (SP1 2018)

3. Metode pendekatan pendapatan. Metode pendekatan
pendapatan adalah perhitungan untuk mendapatkan
indikasi nilai berdasarkan karakteristik umum bahwa
nilai berdasar pada pendapatan aktual atau estimasi
yang dihasilkan oleh pemilik properti. (SPI1 2018)

2.3 Pengembangan Wilayah Kota

Kota diartikan sebagai suatu sistem jaringan kehidupan
manusia yang ditandai dengan kepadatan penduduk yang tinggi
dan diwarnai dengan strata sosial ekonomi yang heterogen dan
coraknya yang matrealistis atau dapat pula diartikan sebagai
bentang budaya yang ditimbulkan oleh unsur-unsur alami dan non
alami dengan gejala pemusatan penduduk daerah belakangnya.
Beberapa aspek kehidupan di kota antara lain aspek sosial sebagai
pusat pendidikan, pusat kegiatan ekonomi , dan pusat
pemerintahan. Ditinjau dari hirarki tempat, kota itu memiliki
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tingkat atau rangking yang tertinggi, walaupun demikian menurut
sejarah perkembangannya kota itu berasal dari tempat-tempat
pemukiman sederhana.

Di dalam pembangunan ekonomi, perencanaan wilayah
sangat perlu untuk menetapkan suatu tempat pemukiman atau
tempat berbagai kegiatan itu sebagai kota atau bukan. Hal ini
karena kota memiliki fungsi yang berbeda sehingga kebutuhan
fasilitasnya pun berbeda. Pada dasarnya untuk melihat apakah
daerah itu sebagai kota atau tidak, adalah dari seberapa banyak
jenis fasilitas perkotaan yang tersedia dan seberapa jauh kota itu
menjalankan fungsi perkotaan. Menurut Robinson Tarigan dalam
buku Ekonomi Regional (2005) fasilitas perkotaan atau fungsi
perkotaan antara lain adalah sebagai berikut:

1. Pusat perdagangan yang digunakan untuk melayani masyarakat
kota dan daerah penggiran serta kota kecil (kabupaten) serta
melayani pusat provinsi dan beberapa provinsi sekaligus.

2. Pusat pelayanan jasa baik jasa perorangan maupun jasa
perusahaan.

3. Tersedianya prasarana perkotaan, seperti sistem jalan kota yang
baik, jaringan listrik, jaringan telepon, jaringan air minum,
pelayanan sampah, sistem drainase, taman kota dan juga pasar.

4. Pusat penyediaan fasilitas sosial seperti prasarana pendidikan
(kampus, akademi dan sekolah), prasarana kesehatan, tempat
ibadah, prasarana olahraga, prasarana sosial seperti gedung
pertemuan dan lain-lain.

5. Pusat pemerintahan menjadi salah satu faktor yang mepercepat

tumbuhnya suatu kota karena banyak masyarakan yang perlu

datan ke tempat itu berkaitan dengan urusan pemerintahan.

Pusat komunikasi dan transportasi.

7. Lokasi pemukiman yang tertata.

2.3.1 Pengendalian Pemanfaatan Ruang/Zonasi
Peraturan zonasi pada dasarnya adalah suatu alat
untuk pengendalian yang mengatur tentang persyaratan
pemanfaatan ruang dan ketentuan pengendaliannya yang
disusun untuk setiap blok/zona peruntukan (UU No. 26

S



2.4

17

Tahun 2007 tentang Penataan Ruang), dimana blok/zona
peruntukan yang menjadi acuan ditetapkan melalui
rencana rinci tata ruang. Peraturan zonasi ini lebih dikenal
dengan istilah populer zoning regulation, dimana kata
zoning yang dimaksud merujuk pada pembangian
lingkungan kota ke dalam zona-zona pemanfaatan ruang
dimana di dalam tiap zona tersebut ditetapkan
pengendalian pemanfaatan ruang atau diberlakukan
ketentuan hukum yang berbeda-beda (Barnet, 1982).

Dalam kaitannya dengan penyelenggaraan
penataan ruang, peraturan zonasi ini menjadi penting
artinya terutama yang berkenaan dengan upaya
pemanfatan ruang dan pengendalian pemanfaatan ruang.
Selama ini implementasi rencana tata ruang yang telah
disusun bukan merupakan suatu perkara yang mudah.
Kepentingan publik denga kepentingan pribadi seringkali
berbenturan sehingga apa yang telah disusun dan
ditetapkan dalam suatu rencana tata ruang tidak sejalan
dengan pembangunan yang ada.

Dalam kondisi ini peraturan zonasi sebagai salah
satu instrumen dalam pengendalian pemanfaatan ruang
menjadi penting artinya, karena peraturan zonasi ini dapat
menjadi  rujukan  dalam  perizinan,  penerapan
insentif/disinsentif, penertiban ruang, menjadi jembatan
dalam penyusunan rencana tata ruang yang bersifat
operasional, serta dapat menjadi panduan teknis dalam
pengembangan/pemanfaatan lahan (Zulkaidi, 1999).
Dengan adanya acuan yang jelas dan operasional
mengenai bagaimana suatu rencana tata ruang dapat
diterapkan, maka persoalan penyimpangan pembangunan
terhadap rencana tata ruang setidaknya dapat dihindari dan
dicegah.

Penelitian Terdahulu
Beberapa penelitian yang sudah dilakukan berkaitan

dengan analisa HBU di antaranya:
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1.

Mubayyinah dan Utomo (2012) melakukan penelitian dengan
judul “Analisa Highest and Best Use (HBU) Lahan “X” untuk
Properti Komersial”. Penelitian tersebut dilatar belakangi pada
perumbuhan penduduk Surabaya yang pesat menyebabkan
kebutuhan lahan yang meningkat, namun tidak seiring dengan
ketersediaan lahan yang semakin terbatas. Oleh karena itu perlu
dilakukan optimalisasi pemanfaatan lahan agar bisa diperoleh
optimalisasi pada keterbatasan lahan tersebut. Optimalisasi
tersebut berupa penggunaan lahan dengan mendirikan sebuah
properti yang dapat memberikan keuntungan sehingga nilai
pasar dari suatu lahan menjadi tinggi. Lahan “X” yang berlokasi
di Jalan Dr. Soetomo No. 79-81 tersebut mempunyai luas 820
m? dan berada pada area yang berpotensi untuk dikembangkan
menjadi alternatif properti komersial seperti apartemen, hotel,
perkantoran dan pertokoan. Penentuan nilai lahan “X”
bergantung pada penggunaan lahan. Metode yang digunakan
adalah Highest and Best Use (HBU), yaitu secara fisik
dimungkinkan, secara hukum diijinkan, layak secara finansial
dan memiliki produktivitas maksimum. Hasil yang diperoleh
dalam penelitian tersebut adalah alternatif hotel sebagai
penggunaan lahan terbaik yang memiliki nilai lahan tertinggi
yaitu sebesar Rp 13.148.307/m?.

Akmaluddin dan Utomo (2013) melakukan penelitian dengan
judul “Analisis Highest and Best Use (HBU) pada Lahan JI.
Gubeng Raya No. 54 Surabaya”. Tujuan penelitian tersebut
adalah untuk menganalisis pemanfaatan lahan di daerah
tersebut agar lahan tersebut dapat memberi manfaat yang
maksimal serta efisien sehinga hasilnya dapat dirasakan untuk
pembangunan di daerah tersebut. Metode yang digunakan untuk
menganalisis pemanfaatan lahan tersebut adalah metode HBU
dengan mengimplementasikan empat fungsi analisis, yaitu
dibenarkan secara peraturan (legal permissible), layak secara
fisik (physically feasibilty) dan layak secara finansial
(financially feasible) serta profitabilitas maksimal. Setelah
dilakukan analisis Highest and Best Use (HBU) pada lahan
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tersebut yang memiliki luas 1.150 m? yang direncanakan akan
dibangun hotel, maka dapat disimpulkan bahwa lahan tersebut
berpotensi untuk dikembangkan menjadi properti komersial
seperti hotel, apartemen, perkantoran dan pertokoan. Analisis
tersebut menggunakan tinjauan terhadap aspek fisik, legal,
finansial dan produktivitas maksmumnya. Dari hasil penelitan
tersebut didapatkan alternatif properti komersial hotel yang
memiliki penggunaan tertinggi dan terbaik dengan nilai lahan
Rp 67.069.980,31/m?.

. Utami dan Utomo (2015) melakukan penelitian yang berjudul
“Analisa Highest and Best Use pada Lahan Kosong di Kawasan
Wisata Ubud”. Penelitian tersebut bertujuan untuk
menganalisis penggunaan lahan di kawasan wisata Ubud,
Kabupaten Gianyar, Bali agar bisa diperoleh keputusan terbaik
untuk menentukan peruntukan lahan kosong yang berada pada
kawasan wisata Ubud untuk memperoleh keuntungan
maksimum bagi investor. Penelitian tersebut mengambil objek
studi kasus pada lahan kosong yang memiliki luas 7.343 m?
yang berada di JI. Tegalalang, Banjar Sapat, Desa Tegalalang,
Kecamatan Tegalalang, Kabupaten Gianyar, Bali. Di mana
lokasi tersebut masih berada pada kawasan wisata Ubud.
Metode yang digunakan untuk menganalisa penggunaan terbaik
dan tertinggi dari properti adalah metode Highest and Best Use
(HBU). Kegunaan tertinggi dan terbaik untuk lahan kosong
harus mempertimbangkan hubungan antara kegunaan yang ada
pada saati ini dengan semua kegunaan potensialnya. Hasil yang
diharapkan yaitu didapatkan nilai tertinggi dan terbaik dari
suatu properti yang secara legal diijinkan, secara fisik
memungkinkan dan layak secara finansial. Hasil yang
didapatkan adalah penggunaan alternatif mix used antara villa
60% dan spa center 40% yang menghasilkan nilai tertinggi dan
terbaik yang menghasilkan peningkatan produktivitas sebesar
829% dan nilai lahan yang didapat adalah Rp 10.263.207/m?,
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2.5 Posisi Tugas Akhir

Tugas akhir ini bertujuan untuk menunjukan nilai
produktivitas maksimum dari masing-masing alternatif properti
yang sudah ditentukan sebelumnya. Sama seperti analisa HBU
lahan lainnya, pada penulisan ini yang dianalisa terdiri dari empat
aspek yaitu analisa aspek legal, analisa aspek fisik, analisa aspek
finansial dan mencari nilai produktivitas maksimum. Perbedaan
dari penulisan analisa HBU sebelumnya adalah, penulisan tugas
akhir ini memakai peraturan yang lebih baru. Jika pada analisa
HBU sebelumnya menggunakan Peraturan Menteri PU Nomor
45/PRT/M/2007, sedangkan pada penulisan tugas akhir ini
memakai peraturan yang sudah baru yaitu Peraturan Menteri PU
Nomor 22 PRT/M/2018, dan juga Peraturan Walikota yang sudah
baru yaitu Perwali Nomor 52 Tahun 2017. Selain itu, lokasi objek
studi kasus untuk tugas akhir ini yaitu berada di Surabaya kawasan
timur, di Jalan Dharmahusada Indah dengan luas lahan 3.101,5 m?
dan peruntukan komersial.
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BAB IlI
METODOLOGI

3.1 Konsep Analisa Highest and Best Use

Highest and Best Use adalah sebuah analisa untuk
menentukan penggunaan tertinggi dan terbaik suatu lahan yang
sesuai dengan peruntukan yang sudah ditentukan. Analisa HBU
dibagi menjadi tiga, yaitu analisa terhadap lahan kosong, lahan
yang dianggap kosong dan lahan vyang sedang dalam
pengembangan. Analisa HBU terdiri dari 4 aspek pokok, yaitu
layak secara legal, layak secara fisik, layak secara finansial dan
memiliki produktivitas maksimum. Pada tugas akhir ini akan
dilakukan analisa HBU pada suatu lahan kosong di Jalan
Dharmahusada Indah di kawasan Surabaya Timur untuk
mendapatkan alternatif penggunaan tertinggi dan terbaik dari lahan
tersebut.

Sekitar tahun 1980, daerah tersebut merupakan daerah
peruntukan untuk hunian. Objek dari tugas akhir ini, yaitu salah
satu lahan kosong di daerah Jalan Dharmahusada Indah, awalnya
berupa kantor pemasaran dari developer perumahan daerah
tersebut, yaitu perumahan galaxy. Kemudian sekitar tahun 2000,
terjadi perubahan zoning untuk daerah tersebut yang awalnya
peruntukan hunian menjadi peruntukan komersial dan kemudian
lahan tersebut dibeli oleh PT. Satoria Properti.

3.2 Variabel

Dalam tugas akhir ini ada beberapa variabel analisa yang
harus diketahui, diantaranya disajikan dalam Tabel 3.1 di bawah
ini.
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Tabel 3.1 Variabel Tugas Akhir

No.

Variabel

Indikator

Aspek Legal

a) Zoning

b) Building Code
i. Koefisien Dasar Bangunan (KDB)
ii. Koefisien Lantai Bangunan (KLB)
iii. Garis Sempadan Bangunan (GSB)
iv. Koefisien Daerah Hijau
v. Ketinggian Bangunan

Aspek Fisik

a) Ukuran dan Bentuk Lahan
b) Utilitas Bangunan
c) Aksesibilitas

Aspek Finansial

a) Biaya Investasi
b) Pendapatan

c) Pengeluaran
d) Arus Kas

e) NPV

4

Produktifitas
Maksimum

Nilai Lahan Tertinggi

Sumber: Hasil Olahan Penulis

3.3 Data

Pada tugas akhir ini diperlukan data-data untuk melakukan
analisa HBU. Data-data tersebut diolah untuk mendapatkan

alternatif properti dengan produktivitas maksimum.
Teknik Pengumpulan Data

3.3.1

Berikut ini adalah teknik pengumpulan data yang

dilakukan pada tugas akhir ini, diantaranya:

a.

Pemilihan alternatif dilakukan dengan penyebaran
kuisioner dengan sasaran beberapa stake holder
terkait. Diantaranya adalah owner atau pemilik lahan
dan masyarakat sekitar lokasi yang terkena dampak
bila lahan tersebut akan dibangun alternatif properti
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yang sudah dianalisa. Contoh rencana kuisioner yang
akang disebarkan terlampir dalam laporan ini pada
Lampiran 2.

b. Survey data harga pasar untuk penentuan harga dari
masing-masing alternatif properti yang akan dibangun.

c. Aspek legal didapatkan dari data Rencana Tata Ruang
Wilayah Kota Surabaya yang berlaku pada Jalan
Dharmahusada Indah kawasan Surabaya Timur.

d. Aspek fisik didapatkan dari pengamatan langsung di
lapangan dan juga wawancara dengan pihak owner.

e. Aspek finansial untuk nilai tanah didapatkan dari
perbandingan data pasar di mana untuk harga tanah
didapat dari harga yang sudah tertransaksi. Untuk
pembanding harga jual maupun harga sewa didapat
dari pencarian langsung di internet dan kontak
developer/owner yang berkaitan sesuai dengan
properti pembanding terkait. Untuk biaya listrik, biaya
air, gaji pegawai dan biaya pemeliharaan didapatkan
dari PT. PLN, PDAM Kota Surabaya, hasil
perhitungan dari data Upah Minimum Regional Kota
Surabaya dan hasil olahan data lainnya untuk biaya
pemeliharan.

3.3.2 Sumber Data

Dalam analisa ini, digunakan data primer dan data
sekunder sesuai dengan yang direncanakan. Sumber data

dapat dilihat pada Tabel 3.2.
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Tabel 3.2 Sumber Data

Variabel Data Jenis Data Sumber Data
Pemilihan Alternatif Primer Hasil Wa\_/v_a neara dan
kuisioner
Dinas Cipta Karya dan
Aspek Legal Sekunder Tata Ruang Kota
Surabaya
Primer Observasi lapangan
Apek Fisik Sekunder PT. Satoria Properti
Surabaya

Perhitungan, Data
pendukung properti yang
sebanding, HSPK Kota

Aspek Finansial Sekunder Surabaya, UMR Kota
Surabaya, PT. PLN,
PDAM Kota Surabaya
Produktifitas .
. Sekunder Perhitungan
Maksimum

Sumber: Hasil Olahan Penulis

3.4 Analisa Data
Analisa data yang akan digunakan dalam tugas akhir ini
adalah analisa HBU. Analisa yang dilakukan meliputi analisa
terhadap pemilihan alternatif, aspek fisik, aspek legal, aspek
finansial dan produktivitas maksimum.
3.4.1 Pemilihan Alternatif
Pemilihan alternatif properti dilakukan dengan
beberapa cara, salah satunya yaitu dengan melakukan
wawancara terhadap beberapa stakeholder terkait untuk
mendapatkan alternatif peggunaan yang direncanakan.
Beberapa stakeholder tersebut di antaranya pemilik lahan
atau para ahli dalam bidang properti. Pemilihan alternatif
juga dilakukan dengan menyebarkan kuisioner kepada
masyarakat di sekitar lokasi yang sudah ditentukan
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kriterianya di mana akan terkena dampak dari
pengembangan properti di lahan yang ditinjau.

Tujuan dilakukannya  wawancara agar
mendapatkan rencana alternatif pengembangan yang
diinginkan oleh pemilik lahan selaku pengembang dan
mendapatkan alternatif properti lain dari sudut pandang
para ahli pada bidang properti. Setelah itu dilakukan tahap
penyebaran kuisioner kepada masyarakat di sekitar lahan
objek tugas akhir untuk mengetahui alternatif properti lain
yang diinginkan. Contoh kuisioner yang akan diberikan
pada responden ditampilkan pada Lampiran 2.

Dilihat dari aspek zoning dan perbandingan
properti yang sejenis yang sangat berdekatan dengan lahan
yang ditinjau, lahan tersebut sejenis dengan Apartemen
Belleview yang terletak satu lokasi dengan Hotel Swiss-
Bellin yang memiliki luasan 4.370,73 m?2 Apartemen
tersebut masih dalam proses pembangunan dan dapat
menjadi properti pembanding yang sejenis dilihat dari
aksesibilitas dan letak terhadap jalan pada daerah tersebut.
Hal itu menandakan bahwa alternatif apartemen sangatlah
potensial untuk dibangun pada lahan yang menjadi objek
tugas akhir ini.

3.4.2 Analisa Aspek Legal

Aspek legal merupakan salah satu syarat yang
harus dipenuhi pertama dalam melakukan analisa Highest
and Best Use (HBU). Pengujian ini dilakukan dengan
meperhatikan peraturan atau ketetapan pemerintah daerah
setempat yang memiliki kekuatan hukum. Ketentuan aspek
legal didapatkan dari peraturan Dinas Tata Ruang Kota
Surabaya berupa zoning dan building code seperti GSB,
KDB, KLB dan KDH.

Berikut ini adalah penjelasan dari aspek legal
dalam peruntukan wilayah (zoning) dan peraturan
bangunan (building code).
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a.

Zoning pada lahan kosong yang dijadikan objek tugas
akhir ditinjau dengan memperhatikan peta peruntukan
yang dikeluarkan oleh Dinas Tata Ruang Kota
Surabaya. Peta peruntukan tersebut digunakan untuk
menentukan  properti  yang diijinkan  untuk
dibangun/dikembangkan di kawasan tersebut.
Building code digunakan untuk menetapkan standar
bangunan dalam hal ini adalah kapasitas penggunaan
ruang maksimum dari setiap alternatif properti yang
ditentukan.

Penjelasan dan contoh perhitungan untuk
masing-masing building code adalah sebagai berikut:

- Garis Sempadan Bangunan (GSB) biasanya

berupa ukuran batas dari semua sisi lahan yang
ada.
Contoh: GSB pada bangunan di apartemen daerah
kawasan Surabaya Timur, yaitu sisi utara 10
meter, sisi selatan 10 meter, sisi barat 10 meter dan
sisi timur 10 meter. Dari ukuran GSB yang sudah
ditentukan tersebut maka didapatkan luas dasar
bangunan setelah dikurangi GSB.

- Koefisien Dasar Bangunan (KDB)

KDB = Luas Lantai Dasar Bangunan
Luas Lahan
Nilai KDB tersebut perlu diperiksa apakah
memenuhi standar KDB yang ditentukan atau
tidak. Jika KDB perhitungan lebih besar dari KDB
yang sudah ditentukan untuk lahan tersebut, maka
KDB standar digunakan sebagai pengali luas
lahan untuk mendapatkan luas dasar bangunan.

- Koefisien Lantai Bangunan

Luas Lantai Bangunan = KDB x KLB
Koefisien lantai bangunan yang sudah ditentukan
digunakan untuk menghitung luas lantai bangunan
maksimum.
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- Koefisien Dasar Hijau
KDH = Luas Lahan Terbuka Hijau
Luas Lahan
- Koefisien Tapak Basemen
KTB = Luas Basemen
Luas Lahan
- Ketinggian Maksimum Bangunan

Merupakan batas ukuran maksimal tinggi

bangunan yang boleh dibangun untuk masing-

masing alternatif properti.

Analisan aspek legal diidentifikasikan sebagai
semua batasan yang terkait dengan peraturan yang
dikeluarkan dinas setempat terkait dalam pembangunan
sebuah properti. Tetapi perlu diperhatikan bahwa
peraturan dapat berubah di masa mendatang sehingga
kemungkinan perubahan juga harus diantisipasi. Pada
tahap ini didapatkan kapasitas maksimum untuk setiap

alternatif penggunaan yang ditentukan pada tahap
sebelumnya.
3.4.3 Analisa Aspek Fisik
Syarat berikutnya yang harus diperhatikan dalam
analisan Highest and Best Use (HBU) adalah aspek fisik.
Pada tahap analisa aspek fisik, dipertimbangkan beberapa
kriteria seperti ukuran tanah, utilitas dan aksesibilitas.
Aspek fisik juga berhubungan dengan lokasi lahan yang
ditinjau. Data yang didapatkan dalam menganalisa aspek
fisik dibagi menjadi dua, yaitu data primer dan sekunder.
Data primer didapat dengan malakukan observasi
langsung di lokasi objek tugas akhir terkait dengan
ketersediaan utilitas dan aksesibilitas dari lokasi lahan.
Data sekunder berupa gambar denah lahan yang berfungsi
untuk mengetahui luas lahan dan bentuk lahan.
Analisa aspek fisik yang akan ditinjau meliputi:
a. Ukuran dan bentuk lahan, dalam aspek ukuran ini yang
ditinjau meliputi keteraturan bentuk lahan dan luas
lahan yang akan dianalisa sesuai dengan bentuknya.
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Dilakukan peninjauan terkait kelayakan ukuran lahan
yang sesuai dengan suatu fungsi bangunan.

b. Utilitas yang dimaksud adalah ketersediaan sarana dan
prasarana pada lahan dan lokasi sekitar lahan yang
ditinjau meliputi ketersediaan air bersih, ketersediaan
listrik dan ketersediaan komunikasi.

c. Aksesibilitas yang ditinjau yaitu kemudahan untuk
mencapai lokasi lahan yang ditinjau meliputi letak dan
jalan utama serta ketersediaan transportasi umum di
sekitar lahan yang ditinjau.

d. Bentuk prelimenary desain sederhana dari masing-
masing alternatif properti yang akan direncanakan

Analisa aspek fisik dilakukan setelah melalui
tahap analisa aspek legal. Setelah didapatkan batasan
kapasitas maksimum penggunaan bangunan dari aspek
legal, ditinjau kelayakan penggunaan dari aspek fisik.

Sehingga pada aspek fisik didapatkan desain awal sebagai

alternatif dengan kapasitas ruang bangunan yang bisa dan

sesuai untuk dibangun di mana bangunan tidak boleh
melebihi batasan-batasan maksimum dari aspek legal.

3.4.4 Analisa Aspek Finansial

Dalam melakukan analisa dari segi finansial,
diestimasi biaya investasi, pendapatan, pengeluaran, arus
kas dan nilai net presen value (NPV).

a. Biaya investasi didapatkan dari penjumlahan nilai
tanah dan biaya bangunan. Nilai tanah didapatkan dari
harga per meter persegi yang dikalikan dengan luas
tanah. Harga per meter persegi tanah tersebut
didapatkan dengan menggunakan metode
perbandingan data pasar. Maka dari itu ditentukan
data pembanding dengan properti Ssejenis untuk
mengestimasi nilai tanah objek tugas akhir dan
dilakukan penyesuaian untuk mendapatkan nilai tanah
tersebut. Sedangkan Biaya bangunan per m? diperoleh
dengan metode unit terpasang yang mengacu pada
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Peraturan  Menteri  Pekerjaan  Umum  Nomor
22/PRT/M/2018 tentang Pedoman Teknis
Pembangunan Bangunan Negara tergantung pada jenis
properti. Didapatkan persentase komponen bangunan
gedung negara yang ada pada Tabel 3.3.

Tabel 3.3 Persesntase Komponen Pekerjaan
Bangunan Gedung Negara

PekerJaa_" 5%-10% | 3%-7% | 5%-10%
Fondasi
Pekerjaan | oo, 3506 | 2006-25% | 25%-35%
Struktur
Pekerjagn 5%-10% | 10%-15%| 5%-10%
Lantai
Pekeriaan | 74, 1096 | 10%-15% 7%-10%
Dinding
Pekerjaan 6%-8% | 8%-10% | 6%-8%
Plafon
Pekerjaan 8%-10% | 10%-15%| 8%-10%
Atap
Pek(_a_rjaan 59%-8% | 8%-10% | 5%-8%
Utilitas
Pekerjaan
Perampungan | 10%-15%| 15%-20% 10%-15%
(finishing )
Sumber: Peraturan Menteri Pekerjaan Umum
Nomor 22/PRT/M/2018

Biaya bangunan terdiri dari biaya standar dan
non-standar. Biaya standar bangunan per m?
didapatkan dari perhitungan salah satu komponen
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struktur yang nantinya akan mengikuti persentase
tergantung dari jenis properti. Setelah didapatkan
biaya standar bangunan per m? untuk masing-masing
alternatif properti. Untuk bangunan bertingkat
nantinya nilai dari biaya standar bangunan per m? akan
dikalikan dengan koefisien pengali untuk jumlah lantai
yang direncanakan dan dikalikan dengan luas
bangunan untuk mendapatkan biaya standar bangunan
keseluruhan. Berikut ini adalah daftar koefisien
pengali untuk gedung bertingkat yang ditampilkan
pada Tabel 3.4.

Tabel 3.4 Koefisien Pengali untuk Gedung
Bertingkat

Jumlah Lantai

Bangunan Harga Satuan per m2 Bangunan

Bangunan 2 Lantai [1,090 standar harga gedung bertingkat
Bangunan 3 Lantai [1,120 standar harga gedung bertingkat
Bangunan 4 Lantai [1,135 standar harga gedung bertingkat
Bangunan 5 Lantai [1,162 standar harga gedung bertingkat
Bangunan 6 Lantai [1,197 standar harga gedung bertingkat
Bangunan 7 Lantai [1,236 standar harga gedung bertingkat
Bangunan 8 Lantai [1,265 standar harga gedung bertingkat
Sumber: Sumirat, 2017

Untuk biaya non-standar bangunan, dihitung
dengan mengalikan biaya konstruksi standar dengan
persentase pekerjaan non-standar dan persentase
komponen biaya pembangunan yang mengacu pada
Peraturan Menteri  Pekerjaan Umum  Nomor
22/PRT/M/2018 tentang Pedoman Teknis
Pembangunan Bangunan Negara. Berikut ini adalah
persentase dari komponen untuk biaya pekerjaan non-
standar yang ditampilkan pada Tabel 3.5.
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Komponen

Persentase

Alat Pengkondisian Udara

7%-15% dari X

Lift, Eskalator dan/atau Lantai Berjalan
(moving walk )

8%-14% dari X

Tata Suara (sound system )

2%-4% dari X

Telepon dan Perangkat Penyambungan
Komunikasi Telepon (PABX)

1%-3% dari X

Instalasi Informasi dan Teknologi

6%-11% dari X

Elektrikal (termasuk genset)

7%-12% dari X

Sistem Proteksi Kebakaran

7%-12% dari X

Penangkal Petir Khusus

1%-2% dari X

Instalasi Pengolahan Air Limbah

1%-2% dari X

Interior (termasuk furnitur)

15%-25% dari X

Gas Pembakaran

1%-2% dari X

Gas Medis

2%-4% dari X

Pencegahan Bahaya Rayap

1%-3% dari X

Fondasi Dalam

7%-12% dari X

Fasilitas Penyandang Difabel atau Berkebutuhan
Khusus

3%-5% dari X

Sarana atau Prasarana Lingkungan

3%-8% dari X

dan sambungan ke saluran pembuangan kota)

Peningkatan Mutu 30% dari Z
Perizinan selain IMB 1% dari X
Penyiapan dan Pematangan Lahan 3,5% dari X
Pe“menuhan Persyaratan Bangunan Gedung 9,5% dari X
Hijau
Penyambungan Utilitas (listrik, telepon, air, gas .

va 9 ( P g 2% dari X

Sumber: Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor

22/PRT/M/2018

Di mana:
X = Total biaya pekerjaan standar

Z = Biaya komponen pekerjaan yang ditingkatkan

mutunya

Pendapatan didapatkan dari harga sewa atau harga jual
bangunan ditambah service charge dalam kurun masa
investasi yang telah ditentukan. Kedua biaya tersebut
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didapatkan dari properti yang sebanding dengan
properti yang akan dibangun/dikembangkan.
Pengeluaran terdiri dari biaya operasional dan biaya
pemeliharaan. Biaya operasional terdiri dari biaya air,
biaya listrik dan gaji pegawai.
1. Biaya Operasional
Biaya operasioanal terdiri dari biaya listrik, biaya
air, gaji pegawai dan biaya pemeliharaan.
- Biaya Listrik
Biaya listrik didapatkan dari tarif daftar
listrik per tahun yang dikeluarkan oleh PT. PLN
yang kemudian diprediksi menggunakan regresi
linear untuk mendapatkan tarif dasar listrik pada
tahun yang ditentukan.
- Biaya Air
Berdasarkan Juwana (2005), kebutuhan
air dapat dilihat pada Tabel 3.4.

Tabel 3.6 Kebutuhan Air

Kebutuhan Air
Keterangan (hari/m3/m2
bangunan)
Apartemen 0.02
Hotel 0.03
Perkantoran 0.01

Sumber: Juwana, 2005

Sedangkan untuk biaya air didapatkan
dari PDAM Kaota Surabaya di mana tiap-tiap jenis
pelanggan memiliki klasifikasi tersendiri dan
memiliki  tarif  tersendiri  sesuai  dengan
penggolongan pelanggan yang sudah ditentukan
olen PDAM Kota Surabaya.
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- Gaji Pegawai

Biaya untuk gaji pegawai diasumsikan
dari jumlah pekerja building management untuk
masing-masing alternatif properti. Untuk kenaikan
gaji pegawai tiap tahun diambil rata-rata dari
kenaikan Upah Minimum Regional Kota Surabaya
dari tahun 2014 ke tahun 2020.
- Biaya Pemeliharaan

Biaya pemeliharaan ditujukan untuk
menjaga properti tetap bagus dan terawat. Biaya
pemeliharaan diasumsikan 15% dari besarnya
service charge (Juwana, 2005).

d. Arus kas merupakan rekapitulasi dari arus kas masuk
(cash in-flow) yang dihitung dari pendapatan dan juga
arus kas keluar (cash out-flow) mulai dari biaya
investasi dan biaya pengeluaran yang menghasilkan
net operating income (NOI) atau pendapatan bersih
tiap tahunnya. Setelah itu, arus Kkas tersebut
disesuaikan  dengan  discount  factor  untuk
menghasilkan nilai NPV. Discounted factor dapat
dicari dengan rumus sebagai berikut.

Discounted Factor = %
(1+0)
Di mana: i = discount rate/tingkat bunga (%)
t = waktu (tahun)
Tingkat bunga/MARR (Minimum Attractive Rate of
Return) diperoleh dari rata-rata suku bunga kredit

investasi.

e. Net present value (NPV) digunakan untuk menghitung
nilai sekarang dari arus kas masuk yang akan diterima
ada masa yang akan datang setelah dikurangi investasi
awal. Apabila NPV > 0, maka proyek dikatakan layak
secara finansial. Sedangkan apabila NPV < 0, maka
proyek dikatan tidak layak secara finansial.
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3.5

Pada analisa aspek finansial, didapatkan alternatif
penggunaan yang positif berdasarkan analisis arus kas
terkait. Pada analisa aspek finasial ini juga dilakukan
perhitungan dan pengolahan data dari setiap alternatif
properti yang sudah ditentukan untuk mendapatkan
kelayakan dari setiap alternatif properti dari segi finansial.
Alternatif properti yang lolos dalam aspek finansial ini
adalah alternatif penggunaan yang layak untuk
dibangun/dikembangkan yang selanjutnya akan dihitung
produktivitas maksimumnya.

3.45 Produktivitas Maksimum

Produktivitas maksimum dilihat dari kenaikan
nilai lahan tertinggi akibat didirikannya suatu bangunan
yang konsisten dengan tingkat pengembalian yang dijamin
oleh pasar. Nilai lahan didapatkan dengan cara nilai
properti dikurangi dengan nilai bangunan. Sedangkan nilai
bangunan didapatkan dari perhitungan biaya investasi.
Nilai properti didapatkan dari terminal value di masa akhir
investasi yang didapat dari net operating income (NOI)
pada masa akhir investasi yang dibagi dengan Cap Rate
yang telah direncanakan. Sehingga nilai properti
didapatkan dari Rumus 3.1 sebagai berikut.

Nilai Properti = YELOPETtamg Ieome  pmys 3.1
Cap Rate
Maka didapatkan perhitungan produktivitas
maksimum dari Rumus 3.2 sebagai berikut.
. _ Nilai Properti—Nilai Bangunan
Nilai Lahan/m? = o Lo Lafan Rumus 3.2
Alternatif dengan nilai tertinggi merupakan

alternatif dengan produktivitas maksimum.
Diagram Alir
Pada tugas akhir ini, tahapan-tahapan analisa dapat dilihat

melaui diagram di bawah ini.



LATAR BELAKANG
Suatu lahan kosong yang letaknya di Jalan
Dharmahusada Indah belum dibangun sebuah
properti, padahal letak lahan tersebut berada pada
kawasan yang strategis sehingga berpotensi
mendapatkan keuntungan yang maksimal bagi
owner. Maka perlu dilakukannya analisa HBU
untuk mengetahui jenis peruntukan yang memiliki
penggunaan tertinggi dan terbaik sebagai dasar
pengembangan lahan.

IDENTIFIKASI MASALAH
Alternatif properti apa saja yang dapat digunakan
sebagai pembanding dalam melakukan analisa
HBU.
Melakukan analisa HBU untuk mendapatkan
penggunaan tertinggi dan terbaik dari alternatif
properti yang telah ditentukan sebelumnya.

\ 4

PN PE

TINJAUAN PUSTAKA
Kriteria HBU
Jenis properti
Penilaian properti
Pengembangan Wilayah Kota
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PENGUMPULAN DATA
Peta peruntukan lahan
Data teknis lahan
Wawancara dengan beberapa stakeholder
Pembagian kuisioner kepada masyarakat
sekitar lahan
5. Survey data harga pasar

v

PEMILIHAN ALTERNATIF
Penentuan alternatif didasarkan pada observasi
lapangan, wawancara dengan owner dan
beberapa stakeholder serta pembagian

Eall A

kuisioner.
A 4
A 4
ASPEK LEGAL ASPEK FISIK

Zoning dan building code Ukuran dan bentuk
(GSB, KDB, KLB, KDH, lahan, utilitas bangunan,

KTB dan Ketinggian aksesibilitas lahan,

Bangunan). prelimenary design.

.




A 4

ASPEK FINANSIAL
Meninjau beberapa alternatif properti
yang telah ditentukan sebelumnya dari
segi finansial. Beberapa hal yang
ditinjau adalah biaya investasi,
pendapatan, pengeluaran, arusn kas dan
NPV.

.

PRODUKTIVITAS MAKSIMUM
Alternatif properti dengan produktivitas
maksimum adalah properti yang mampu

mendapatkan nilai lahan tertinggi.

4

KESIMPULAN
Alternatif properti yang memiliki
penggunaan tertinggi dan terbaik adalah
properti yang secara fisik layak, secara
legal diijinkan, layak secara finansial dan
menghasilkan produktivitas maksimum.
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“Halaman ini sengaja dikosongkan”
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BAB IV
HASIL DAN PEMBAHASAN

4.1 Gambaran Umum Objek Tugas Akhir

Suatu lahan kosong yang terletak di Jalan Dharmahusada
Indah merupakan lahan milik PT. Satoria Properti. Lahan seluas
3.101,5 m? dengan bentuk trapesium. Detail dimensi lahan tersebut
adalah sebagai berikut, untuk tinggi 70 meter, sisi atas 35,2 meter,
sisi bawah 42,8 meter dan sisi miring 59,5 meter. Lahan tersebut
terletak pada kawasan Surabaya Timur di mana kawasan tersebut
merupakan kawasan strategis yang memiliki fasilitas berupa
kampus sebagai pusat aktivitas pendidikan, kemudian pusat
perbelanjaan yang berupa mall serta bangunan hotel dan apartemen
tempat tinggal. Lahan ini awalnya merupakan lahan yang
direncanakan sebagai Mix-Use Building tetapi hanya sampai pada
tahap perencanaan desain bangunan saja dan belum ada analisa
lanjutan untuk menentukan produktivitas maksimum dari
perencaan untuk Mix-Use Building tersebut.

Alternatif properti lain juga memiliki potensi yang besar
dikembangkan tidak hanya sebagai Mix-Use Building saja tetapi
properti lain seperti pusat perbelanjaan sebagai aktivitas komersial
masyarakat juga memiliki potensi yang besar mengingat lahan
tersebut berada pada kawasan yang dekat dengan apartemen, hotel,
perumahan serta pusat perbelanjaan lainnya. Maka dari itu,
analisan HBU ini diperlukan untuk menentukan properti manakah
yang memiliki produktivitas maksimum untuk kemudian dibangun
di atas lahan kosong tersebut.

4.2 Pemilihan Alternatif

Pada tugas akhir ini, pemilihan alternatif dilakukan
sebelum melakukan analisa terhadap aspek legal maupun aspek
fisik. Pemilihan alternatif dilakukan di awal dengan pertimbangan
untuk memperluas alternatif pilihan properti yang ada. Sehingga
pada aspek legal dan fisik berfungsi sebagai penyaring terhadap
alternatif properti yang sudah ditentukan pada awal pengerjaan
tugas akhir ini.
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Alternatif awal pada kuisioner didapatkan berdasarkan
observasi pada bangunan di sekitar objek tugas akhir dan juga
semua kemungkinan propoerti yang dapat dibangun untuk setiap
jenis peruntukan pada lahan objek tugas akhir. Berikut ini adalah
hasil kuisioner yang ditampilkan pada Tabel 4.1.

Tabel 4.1 Hasil Penyebaran Kuisioner

Kategori Jenis Properti Pemilih
Sederhana (luas unit <36 m2) 4
Apartemen Menengah (luas unit 36 m2 - 45 m2) 22
Mewah (luas unit >45 m2)
Kantor/Perkantoran

Ruko/Pertokoan

Hotel

SPBU (Stasiun Pengisian Bahan Bakar Umum)
Minimarket

Pasar

Pujasera

Gedung Pernikahan

Apartemen - Hotel

Apartemen - Pusat Perbelanjaan

Apartemen - Fasilitas Pendidikan

Apartemen - Ruko

Sumber: Hasil Olahan Penulis

Komersil

Mix-Use Building

Rlolg ok NSk |R|o|o|-

Selain kuisioner, pada tugas akhir ini juga dilakukan
wawancara sekilas terhadap responden terkait dengan alternatif
properti yang ingin dibangun pada lokasi objek tugas akhir yang
berkaitan dengan dampak yang akan dihasilkan setelah alternatif
properti tersebut dibangun. Dari wawancara yang sudah dilakukan,
selanjutnya diambil alternatif properti mana yang akan dibangun
berdasarkan keinginan terbanyak dari responden yang sudah
dimintai kuisionernya. Berdasarkan hasil rekapitulasi dari
penyeberan kuisioner dan wawancara yang telah dilakukan,
ditentukan tiga pilihan terbanyak dari masing-masing properti
berdasarkan fungsi kegiatannya, yaitu pembangunan Apartemen
kelas menengah dengan luas unit 36 — 45 m? sejumlah 22 pemilih,
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untuk gedung kantor/perkantoran sejumlah 9 pemilih, dan mix-use
building berupa apartemen — pusat perbelanjaan sejumlah 16
pemilih. Total dari koresponden kuisioner adalah sebanyak 27
orang yang merupakan penduduk dekat dengan lahan objek tugas
akhir di mana kriteria yang diambil untuk responden di sekitar
lokasi objek pada tugas akhir ini adalah masyarakat pekerja.
4.3 Analisa Aspek Legal

Pada analisa HBU, aspek pertama yang ditinjau adalah
aspek legal berupa zoning dan building code. Kedua aspek ini
dianalisa untuk menentukan kapasitas maksimum penggunaan
lahan bagi setiap alternatif yang terpilih pada tahap pemilihan
alternatif.

Kelayakan aspek legal pada tugas akhir ini mengacu pada
Peraturan Walikota Surabaya Nomor 52 Tahun 2017 tentang
Pedoman Teknis Pengendalian Pemanfaatan Ruang dalam Rangka
Pendirian Bangunan di Kota Surabaya dan peta peruntukan yang
sudah dikeluarkan oleh pihak pemerintah Kota Surabaya kepada
PT. Satoria Properti selaku pemilik lahan.

4.3.1 Persyaratan Zoning

Persyaratan legal zoning diambil dari peta
peruntukan yang sudah diberikan dari pihak pemerintah

Kota Surabaya terhadap pemilik lahan, didapatkan bahwa

lahan tersebut diperuntukan untuk properti komersial.

Berdasarkan hasil kuisioner yang sudah melewati proses

rekapitulasi, tiga pilihan terbanyak ada pada pembangunan

Apartemen kelas menengah dengan luas unit 36 — 45 m?

sejumlah 22 pemilih, untuk gedung kantor sejumlah 9

pemilih, dan mix-use building berupa apartemen — pusat

perbelanjaan sejumlah 16 pemilih.

4.3.2 Persyaratan Building Code Apartemen

Berdasarkan Peraturan Walikota Surabaya Nomor

52 Tahun 2017 tentang Pedoman Teknis Pengendalian

Pemanfaatan Ruang dalam Rangka Pendirian Bangunan di

Kota Surabaya, didapatkan peraturan lahan objek tugas
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akhir untuk pengembangan apartemen adalah sebagai
berikut:

1.

Maksimum Koefisien Dasar Bangunan (KDB) adalah
sebesar 50% dihitung dari luas lahan setelah terpotong
GSP.

Maksimum Koefisien Lantai Bangunan (KLB) adalah
sebesar 8 point atau 800% untuk rencana jalan 10 — 15
meter.

Ketinggian bangunan maksimal berdasarkan KKOP
pada Peraturan Walikota Surabaya Nomor 52 Tahun
2017 tentang Pedoman Teknis Pengendalian
Pemanfaatan ruang dalam Ramgka Pemdirian
Bangunan di Kota Surabaya, disebutkan untuk
kawasan apartemen memiliki ketinggian maksimal
yaitu 200 meter atau minimal 9 lantai dengan tinggi
per lantai 3-5 meter.

Minimum Koefisien Dasar Hijau (KDH) adalah
sebesar 10%.

Denah rencana bangunan setelah dipotong GSB

dapat dilihat pada Gambar 4.1.
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Gambar 4.1 GSB Alternatif Apartemen

4.3.3 Perhitungan Aspek Legal Apartemen

Perhitungan kapasitas maksimum apartemen
berdasarkan persyaratan di atas adalah sebagai berikut:
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Garis Sempadan Bangunan (GSB)

Berdasarkan perhitungan dengan program bantu
autocad didapatkan luas lantai dasar bagian dalam
GSB adalah 1.753,04 m2,

Koefisien Dasar Bangunan (KDB)

Luas Lantai Bangunan  1.753,04

KDB = Luas Lahan ~3.101,5
=56%
Karena luas dasar bangunan maksimum setelah
dikurangi GSB masih sedikit lebih besar dari
peraturan KDB yang berlaku, maka luas lantai
dasar bangunan maksimum didapatkan dari:
Luas Dasar Bangunan Maksimum
=50% x Luas Lahan
=50% x 3.101,5 m?
= 1.550,75 m?
Koefisien Lantai Bangunan (KLB)
Berdasarkan Koefisien Lantai Bangunan sebesar
800%, maka luas lantai bangunan maksimum
adalah:
Luas Lantai Bangunan = KDB x KLB
= 1.550,75 m? x 800%
=12.406 m?
Ketinggian Maksimum yang dapat dibangun pada
lahan tersebut adalah 200 m. Berdasarkan
Peraturan Walikota Nomor 52 Tahun 2017, tinggi
bangunan per-lantai antara 3-5 meter. Diambil
nilai tengah sebesar 4 meter, sehingga jumlah
lantai maksimal yang dapat dibangun yaitu:

Jumlah Lantai Maksimum = 222meter
4 meter
=50 lantai
Koefisien Dasar Hijau (KDH)
Angka minimum untuk Koefisien Dasar Hijau
suatu bangunan untuk lahan ini adalah sebesar
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10%, maka luas lahan yang tidak terbangun
diperoleh sebagai berikut:
Luas Lahan Sisa = Luas Lahan — KDB

=3.101,5 m? - 1.550,75 m?

= 1.550,75 m?
Kemudian cek apakah lahan yang tersisa tersebut
melebih persyaratan KDH sebesar 10%.
Cek apakah luas lahan yang tidak terbangun
tersebut sudah mencakup persyaratan KDH yang

sudah diberikan.
_ Luaslahan yang tidak terbangun

Luas lahan
_ 1.550,75

3.101,5
=50% > 10% (OK!)
Kebutuhan Parkir
Mobil
Berdasarkan Standard Operating Procedure
(SOP) Dinar Cipta Karya, kebutuhan parkir
apartemen dihitung berdasarkan jumlah unit
kamar untuk setiap ukuran kamar yang
direncanakan. Jumlah kebutuhan parkir dapat
dilihat pada Tabel 4.2. Luas kebutuhan parkir
untuk mobil juga diatur di dalam Perwali Nomor
58 Tahun 2015 tentang Pedoman Teknis
Pelayanan Izin Mendirikan Bangunan (IMB).
Dikatakan bahwa standar ukuran 1 Satuan Ruang
Parkir (SRP) untuk 1 unit mobil adalah panjang 5
meter dan lebar 2,50 meter atau sama dengan 12,5
m2,
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Tabel 4.2 Kebutuhan Parkir Apartemen

Kebutuhan Parkir
(Unit Kamar : Unit Mobil)

Luas per Unit

<36 m2 5:1
36m2-72m2 3:1
>72m2 1:1

Sumber: Dinas Cipta Karya

b. Motor

Berdasarkan Keputusan Direktorat Jenderal
Perhubungan Darat Nomor 272/HK.105/DRJD/96
tentang Pedoman Teknis Penyelenggaraan Parkir,
untuk SRP sepeda motor yaitu memiliki ukuran
0,75 x 2,00 m% Dengan mengasumsikan untuk
perbandingan tiap satu unit kamar memiliki satu
buah sepeda motor.

4.3.4  Persyaratan Building Code Kantor

Berdasarkan Peraturan Walikota Surabaya Nomor
52 Tahun 2017 tentang Pedoman Teknis Pengendalian
Pemanfaatan Ruang dalam Rangka Pendirian Bangunan di
Kota Surabaya, didapatkan peraturan lahan objek tugas
akhir untuk pengembangan gedung kantor adalah sebagai
berikut:

1. Maksimum Koefisien Dasar Bangunan (KDB) untuk
kantor adalah sebesar 60%.

2.  Maksimum Koefisien Lantai Bangunan (KLB) untuk
kantor dengan sistem tunggal adalah sebesar 3 point
atau 300% untuk rencana jalan 10 meter — 15 meter.

3. Ketinggian maksimum bangunan adalah sebesar 25
meter dengan ketinggian tiap lantai sebesar 4 meter.

4.  Minimum Koefisien Dasar Hijau (KDH) untuk persil
dengan sistem blok adalah sebesar 10%
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5. Garis Sempadan Bangunan (GSB) untuk muka
banguan pada jalan dengan lebar sampai dengan 12
meter sekurang-kurangnya sebesar 6 meter.

Denah rencana bangunan setelah dipotong GSB

dapat dilihat pada Gambar 4.2.

Gambar 4.2 GSB Alternatif Kantor

4.3.5 Perhitungan Aspek Legal Kantor

Perhitungan kapasitas maksimum untuk properti
berupa kantor sesuai dengan persyaratan di atas adalah
sebagai berikut:

1. Garis Sempadan Bangunan (GSB)

Berdasarkan perhitungan dengan program bantu

autocad didapatkan luas lantai dasar bagian dalam

GSB adalah 1.940,06 m?.
2 KDB = Luas Lantai Bangunan __ 1.940,06

Luas Lahan - 3.101,5
=63%
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Karena luas dasar bangunan maksimum setelah
dikurangi GSB masih sedikit lebih besar dari
peraturan KDB yang berlaku, maka luas lantai
dasar bangunan maksimum didapatkan dari:
Luas Dasar Bangunan Maksimum
= 60% x Luas Lahan
=60% x 3.101,5 m?
=1.860,9 m?
Koefisien Lantai Bangunan (KLB)
Berdasarkan Koefisien Lantai Bangunan sebesar
300%, maka luas lantai bangunan maksimum
adalah:
Luas Lantai Bangunan = KDB x KLB
=1.860,9 m? x 300%
=5.582,7 m?
Ketinggian Maksimum yang dapat dibangun pada
lahan tersebut adalah 25 meter. Berdasarkan
Peraturan Walikota Nomor 52 Tahun 2017, tinggi
bangunan per-lantai antara 3-5 meter. Diambil
nilai tengah sebesar 4 meter, sehingga jumlah

lantai maksimal yang dapat dibangun yaitu:

. . 25 t
Jumlah Lantai Maksimum = S TEer
4 meter

= 6,25 ~ 6 lantai

Koefisien Dasar Hijau (KDH)

Angka minimum untuk Koefisien Dasar Hijau

suatu bangunan untuk lahan ini adalah sebesar

10%, maka luas lahan yang tidak terbangun

diperoleh sebagai berikut:

Luas Lahan Sisa = Luas Lahan — KDB
=3.101,5m? - 1.860,9 m?
=1.240,6 m?

Kemudian cek apakah lahan yang tersisa tersebut

melebih persyaratan KDH sebesar 10%.
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Cek apakah luas lahan yang tidak terbangun
tersebut sudah mencakup persyaratan KDH yang

sudah diberikan.
_ Luaslahan yang tidak terbangun

Luas lahan
_ 1.240,6

T 31015

= 40% > 10% (OK?!)

Kebutuhan Parkir

Mobil

Luas kebutuhan parkir untuk mobil diatur di dalam
Perwali Nomor 58 Tahun 2015 tentang Pedoman
Teknis Pelayanan Izin Mendirikan Bangunan
(IMB). Dikatakan bahwa standar ukuran 1 Satuan
Ruang Parkir (SRP) untuk 1 unit mobil adalah
panjang 5 meter dan lebar 2,50 meter atau sama
dengan 12,5 m?.

. Motor

Berdasarkan Keputusan Direktorat Jenderal
Perhubungan Darat Nomor 272/HK.105/DRJD/96
tentang Pedoman Teknis Penyelenggaraan Parkir,
untuk SRP sepeda motor yaitu memiliki ukuran
0,75 x 2,00 m? dengan kebutuhan parkir sebesar 3
untuk 1 kendaraan tiap 100 m? luas lantai efektif
kantor.

Persyaratan Building Code Mix-Use
Berdasarkan Peraturan Walikota Surabaya Nomor

52 Tahun 2017 tentang Pedoman Teknis Pengendalian
Pemanfaatan Ruang dalam Rangka Pendirian Bangunan di
Kota Surabaya, didapatkan peraturan lahan objek tugas
akhir untuk pengembangan mix-use adalah sebagai

berikut:
Maksimum Koefisien Dasar Bangunan (KDB) adalah

1.

sebesar 50%.



50

Maksimum Koefisien Lantai Bangunan (KLB) untuk
apartemen adalah sebesar 8 point atau 800%.
Maksimum Koefisien Lantai Bangunan (KLB) untuk
pusat perbelanjaan/retail adalah sebesar 2 point atau
200%.

Ketinggian maksimum untuk bangunan mix-use
sebesar 200 meter.

Minimum Koefisien Dasar Hijau (KDH) adalah
sebesar 10%

Jumlah lantai basement yang direncanakan yaitu 1
lantai dengan nilai Koefisien Tapak Basemen (KTB)
sebesar 65%.

Denah rencana bangunan setelah dipotong GSB

dapat dilihat pada Gambar 4.3.

[

Gambar 4.3 GSB Alternatif Mix-Use
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4.3.7  Perhitungan Aspek Legal Mix-Use

Perhitungan  kapasitas maksimum  mix-use
building berdasarkan persyaratan di atas adalah sebagai
berikut:

1. Garis Sempadan Bangunan (GSB)
Berdasarkan perhitungan dengan program bantu
autocad didapatkan luas lantai dasar bagian dalam
GSB adalah 1.753,04 m?.

2. Koefisien Dasar Bangunan (KDB)
KDB = Luas Lantai Bangunan _ 1.753,04
B Luas Lahan ~3.101,5
=56%

Karena luas dasar bangunan maksimum setelah
dikurangi GSB masih sedikit lebih besar dari
peraturan KDB yang berlaku, maka luas lantai
dasar bangunan maksimum didapatkan dari:
Luas Dasar Bangunan Maksimum
=50% x Luas Lahan
=50% x 3.101,5 m?
=1.550,75 m?

3. Koefisien Lantai Bangunan (KLB) untuk
Apartemen
Berdasarkan Koefisien Lantai Bangunan sebesar
800%, maka luas lantai bangunan maksimum
adalah:
Luas Lantai Bangunan Apartemen
= KDB x KLB
= 1.550,75 m? x 800%
= 12.406 m?

4. Koefisien Lantai Bangunan (KLB) untuk Pusat
Perbelanjaan/Retail
Berdasarkan Koefisien Lantai Bangunan sebesar
200%, maka luas lantai bangunan maksimum
adalah:
Luas Lantai Bangunan Pusat Perbelanjaan/Retail
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= KDB x KLB
= 1.550,75 x 200%
=3.101,5 m?
Ketinggian maksimal untuk bangunan mix-use
sebesar 200 meter dengan tinggi per lantai rencana
yaitu 4 meter. Maka jumlah lantai maksimal yang
dapat dibangun adalah:

— 200 meter

Jumlah Lantai Maksimum =
4 meter

=50 lantai

Koefisien Dasar Hijau (KDH)
Angka minimum untuk Koefisien Dasar Hijau
suatu bangunan untuk lahan ini adalah sebesar
10%, maka luas lahan yang tidak terbangun
diperoleh sebagai berikut:
Luas Lahan Sisa = Luas Lahan — KDB

=3.101,5 m? - 1.550,75 m?

= 1.550,75 m?
Kemudian cek apakah lahan yang tersisa tersebut
melebih persyaratan KDH sebesar 10%.
Cek apakah luas lahan yang tidak terbangun
tersebut sudah mencakup persyaratan KDH yang

sudah diberikan.
_ Luaslahan yang tidak terbangun

Luas lahan
_ 1.550,75

3.101,5
=50% > 10% (OK!)
Kebutuhan Parkir

. Mobil

Berdasarkan Standard Operating Procedure
(SOP) Dinas Cipta Karya, kebutuhan parkir
apartemen dihitung berdasarkan jumlah unit
kamar untuk setiap ukuran kamar yang
direncanakan. Jumlah kebutuhan parkir dapat
dilihat pada Tabel 4.2. Berdasarkan Keputusan
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Direktorat Jenderal Perhubungan Darat Nomor
272/HK.105/DRJD/96 tentang Pedoman Teknis
Penyelenggaraan Parkir, kebutuhan ruang parkir
untuk pusat perbelanjaan/retail adalah sebesar 5,5
untuk 1 kendaraan tiap 100 m? luas lantai efektif
pusat perbelanjaan.
b. Motor
Berdasarkan Keputusan Direktorat Jenderal
Perhubungan Darat Nomor 272/HK.105/DRJD/96
tentang Pedoman Teknis Penyelenggaraan Parkir,
untuk SRP sepeda motor yaitu memiliki ukuran
0,75 x 2,00 m?.
4.3.8 4Hasil Analisa Aspek Legal
Lahan objek tugas akhir ini termasuk dalam zona
peruntukan komersial di mana untuk tiap properti memilik
peraturan yang berbeda. Berdasarkan perhitungan di atas,
maka hasil analisa aspek legal ditampilkan pada Tabel 4.2
sebagai berikut:

Tabel 4.3 Rekapitulasi Hasil Analisa Aspek Legal

Luas Total Luas
i Dasar | Maksimum U5
Alternatif Tanah Lantai
(m2) Bangunan | Bangunan Maksimum
(m2) (m2)
Apartemen 31015 | 1550.75 12406 50
Kantor/Perkantoran 3101.5 1860.9 5582.7 6
Mix-Use Building 31015 | 1550.75 15507.5 50

Sumber: Hasil Perhitungan

4.4 Analisa Aspek Fisik
Analisa terhadap aspek fisik yang akan ditinjau
meliputi ukuran dan bentuk lahan, kemudahan aksesibilitas
lahan dan kelengkapan utilitas. Pada analisa aspek fisik ini
juga dilakukan desain awal bangunan secara sederhana
pada setiap alternatif.
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Identifikasi Lahan
Pada analisa aspek fisik ini, beberapa kriteria yang

diidentifikasikan adalah sebagai berikut:

1.

442

Ukuran dan Bentuk Lahan

Lahan ini memiliki luas 3.101,5 m? dan memiliki
bentuk yang menyerupai trapesium.

Utilitas Bangunan

Jika dilihat dari segi utilitas/sarana umum, lahan
ini memiliki kelengkapan fasilitas umum yang
sangat meunjang. Di sekitar lahan ini sudah
dilengkapi dengan sarana penunjang utama seperti
air, listrik dan saluran komunikasi. Kebutuhan
listrik dari PLN sudah tersedia pada lokasi tersebut
termasuk saluran komunikasi dari PT. Telkom
untuk telepon.

Aksesibilitas Lahan

Lahan ini berada pada kawasan hunian/tempat
tinggal yang memiliki akses utama jalan lokal
yang cukup lebar di mana banyak dilewati
kendaraan yang berarti mudah untuk akses ke
lahan tersebut.

Analisa Aspek Fisik Apartemen
Alternatif apartemen yang nantinya akan dibangun

direncanakan dengan luas bangunan total sebesar 12.406
m? dengan rencana luas lantai dasar sebesar 615,6 m?.
Alternatif apartemen juga direncanakan memiliki fasilitas
penunjang berupa taman sebesar 20% dari luas dasar
bangunan yang ditentukan yaitu sebesar 120 m? pada
lantai dasar.

Luas Lantai =

Perhitungan luas lantai adalah sebagai berikut:
Luas Bangunan-Luas Fasilitas Penunjang

Jumlah Lantai
_ 12.406-120

615,6
=19 lantai
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Luas Lantai Dasar = Luas Lantai + Luas F. Penunjang

=615,6 +120
=735,6 m?
Persentase Lantai Dasar = Lskantai Dasar
Luas KDB
_ 7356
" 1.550,75
=0,47 ~47%

Persentase lantai dasar 47% lebih kecil dari luas
lantai dasar ijin sehingga desain memenuhi. Apartemen
direncanakan memiliki 1 tipe unit, yaitu ukuran sebesar 36
m? untuk 2 bedroom sesuai dengan hasil kuisioner.
llustrasi apartemen dapat dilihat pada Gambar 4.5 dan
denah apartemen untuk lantai dasar dan lantai di atasnya
dapat dilihat pada Gambar 4.5, Gambar 4.6.

Gambar 4.4 llustrasi Apartemen
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Gambar 4.5 Denah Apartemen Lantai 1

Gambar 4.6 Denah Apartemen Lantai 2-19
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Luas Netto Apartemen
Direncanakan apartemen dengan luas dasar
bangunan 615,6 m? dengan jumlah unit sebagai
berikut:

1. Jumlah Unit Lantai 1

2. Jumlah Unit Lantai Lain

12 unit 6x6 m?
13 unit 6x6 m?

Tabel 4.4 Perhitungan Luasan Apartemen

Jenis Penggunaan Luas (m2)
Koridor Lantai 1-19 2384.4
Area Tangga dan Lift 480
Fasilitas Penunjang 120
Luas Bruto 2984.4

Sumber: Hasil Olahan Penulis

Luas Netto = Luas seluruh lantai — Luas bruto
=12.406 —2.984,4
=9.421,6 m?

Persentase Luas Netto = -
Luas seluruh lantai

_ 94216

T 12.406

=0,76 ~ 76%
Persentase luas netto sebesar 76% di atas
persyaratan luas netto sebesar 64% menurut
Juwana (2005) sehingga desain memenuhi.

Kebutuhan Parkir Apartemen

- Mobil

Setiap bangunan juga harus menyediakan lahan
untuk parkir. Berdasarkan persyaratan SOP
standar parkir dari Dinas Cipta Karya Bidang Tata
Ruang Surabaya, disebutkan untuk luas unit 36 m?
digunakan perbandingan 3 unit : 1 tempat parkir.
Berdasarkan Peraturan Walikota Nomor 58 Tahun

Luas netto
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2015 tentang Pedoman Teknis Pelayanan IMB
(Izin Memberikan Bangunan), standar ukuran 1
SRP (Satuan Ruang Parkir) untuk 1 mobil adalah
12,5 m?. Sehingga kebutuhan parkir untuk mobil
adalah sebagai berikut:

; lah Unit
Jumlah Mobj| = 14miah Unit
_ 246

3
= 82 mobil
Luas KRP Mobil = Luas 1 SRP x Jumlah Mobil +
20% Sirkulasi
= (12,5 x 82) + (20% x 12,5 x
82)

=1.025 + 205

=1.230 m?
- Motor
Dengan mengasumsikan untuk tiap satu unit
kamar apartemen memiliki satu buah sepeda
motor, maka kebutuhan parkir untuk motor adalah
sebagai berikut:

Jumlah Motor =
_ 246

Jumlah Unit

1
= 246 sepeda motor
Luas KRP Motor = Luas 1 SRP x Jumlah Motor +
20% Sirkulasi
=(1,5x246) + (20% x 1,5 x 246)
=369 + 73,8
=442,8 m?
Maka kebutuhan total luasan parkir > 1.230 +
442,8 =1.672,8 m%,
Luas yang tidak terbangun (selain lahan hijau)
= Luas Lahan — Luas Dasar Bangunan — Luas
Fasilitas Penunjang
=2.791,4-615,6 —120
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= 2.055,8 m? > 1.672,8 m?, sehingga lahan parkir
sudah cukup dan tidak dibutuhkan lahan parkir
untuk mobil di dalam gedung.

4.43 Analisa Aspek Fisik Kantor

Gedung kantor yang nantinya akan dibangun
mengacu pada gedung kantor yang sudah ada di surabaya
khususnya di sekitar lokasi lahan tugas akhir dengan total
4 lantai. Mengacu pada Peraturan Walikota Nomor 52
Tahun 2017, bahwa setiap lahan yang dimanfaatkan untuk
peruntukan masing masing harus menyediakan minimal
20% sarana/fasilitas umum berupa sarana peribadatan,
sarana parkir dan sarana kantin. Alternatif kantor ini
direncanakan memiliki luas bangunan total sebesar 5.582,7
m2. Sehingga ilustrasi kantor dan denah kantor dapat
dilihat pada Gambar 4.8, Gambar 4.9 dan Gambar 4.10.

Gambar 4.7 llustrasi Kantor
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Gambar 4.8 Denah Kantor Lantai 1
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Gambar 4.9 Denah Kantor Lantai 2-4

3
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Luas Dasar Kantor

Direncanakan gedung kantor dengan luas dasar
bangunan total untuk kantor sebesar 1.350 m?
dengan jumlah unit sebagai berikut:

1. Unit 10 x 10 m? = 16 unit

2. Unit 10 x 12 m? = 15 unit

. KLB
Jumlah Lantai = ———
Luas lantai kantor

_5.582,7

~ 1350

= 4,14 ~ 4 lantai
Kebutuhan Parkir Kantor
Didapatkan untuk perbandingan SRP untuk
gedung kantor sebesar 3. Maka jumlah SRP untuk
gedung kantor adalah:

Total Luasan Lantai

Jumlah Kendaraan Kantor = x3

5400 o
=—x3
100

= 162 kendaraan (termasuk mobil dan motor)
Dengan asumsi perbandingan mobil dan motor
yaitu 1:2. Maka jumlah kendaraan untuk mobil
adalah 54 kendaraan dan jumlah kendaraan untuk
motor adalah 108 kendaraan.
Maka luas KRP (Kebutuhan Ruang Parkir) untuk
mobil dan motor adalah sebagai berikut:
Luas KRP Kantor = Luas SRP x jumlah kendaraan
+ 20% Sirkulasi
= (12,5 x54) + (1,5 x 108) +
20% Sirkulasi
=1.004,4 m?
Luas yang tidak terbangun (selain lahan hijau)
= Luas Lahan — Luas Dasar Bangunan
=2.791,4 - 1.350
= 1.441,4 m? > 1.004,4 m?, sehingga lahan parkir
sudah cukup dan tidak dibutuhkan lahan parkir
untuk mobil dan motor di dalam gedung.
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444 Analisa Aspek Fisik Mix-Use

Alternatif mix-use yang nantinya akan dibangun
nantinya memiliki 2 fungsi kegiatan yang berbeda yang
terletak pada satu bangunan/gedung. Alternatif mix-use ini
mengacu pada beberapa bangunan mix-use di Surabaya,
yaitu Praxis di Jalan Sono Kembang di mana terdapat
beberapa tenant makanan dan pusat perbelanjaan lainnya
sebanyak 2 lantai di bawah apartemen dan Spazio di Jalan
Mayjen Yono Suwoyo di mana terdapat banyak tenant
makanan dan lantai di atasnya dijadikan untuk kantor.
Dipilih acuan untuk bangunan mix-use untuk area pusat
perbelanjaan/retail sama dengan acuan di atas di mana
terdapat banyak tenant makanan dan pusat perbelanjaan
atau area retail. Direncanakan proporsi untuk apartemen
sebesar 80% dan pusat perbelanjaan/retail sebesar 20%.

Alternatif mix-use building direncanakan dengan
luas bangunan total untuk apartemen (80%) sebesar 12.406
m? dan luas bangunan total untuk pusat perbelanjaan/retail
(20%) sebesar 3.101,5 m? dengan rencana luas lantai dasar
apartemen sebesar 677,25 m? dan luas lantai dasar untuk
pusat perbelanjaan/retail sebesar 1.135 m? Maka
didapatkan jumlah lantai untuk masing-masing alternatif
sebagai berikut:

Jumlah Lantai Apartemen = .
Luas lantai rencana

_ 12.406
" 677,25
=18,32 ~ 18 lantai

Luas total lantai

Luas total lantai

Jumlah Lantai P.Perbelanjaan = .
Luas lantai rencana

_3.101,5

T 1135

=2,73 ~ 2 lantai

Apartemen direncanakan memiliki luas unit

sebesar 36 m? untuk 2 bedroom sesuai dengan tipe
apartemen dari hasil kuisioner. llustrasi beserta denah
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apartemen dan pusat perbelanjaan/retail dapat dilihat pada
Gambar 4.10, Gambar 4.11 dan Gambar 4.12.

Gambar 4.10 llustrasi Mix-Use Building
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Gambar 4.11 Denah Apartemen Mix-Use Building
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Gambar 4.12 Denah Pusat Perbelanjaan/Retail Mix-Use
Building

a. Luas Netto Mix-Use
Luas netto didapatkan dari pengurangan antara
luas seluruh bangunan dengan luas bruto. Menurut
Christsanto (2017), persentase luas netto untuk
pusat perbelanjaan/retail adalah sebesar 81%.
Perhitungan luas netto apartemen dan pusat
perbelanjaan/retail adalah sebagai berikut:
Luas Bruto Apartemen = koridor + lift + tangga
=2.686,5+ 324 + 108
=3.118,5 m?
Luas Netto Apartemen = Luas total apt — Luas
bruto
=12.406 - 3.118,5
=90.287,5m?
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Luas netto

Persentase Luas Netto = -
Luas seluruh lantai

_9.287,5
12.406
=0,75 ~ 75%
Luas Netto P. Perbelanjaan = 0,81 x 3.101,5
=2512,22 m?

Persentase luas netto apartemen sebesar 75%
melebihi persyaratan luas netto sebesar 64%
menurut Juwana (2005) sehingga desain
memenubhi.

. Kebutuhan Parkir Mix-Use
- Mobil
Dari desain awal didapatkan jumlah unit untuk
setiap lantai adalah sebanyak 14 unit. Dengan
jumlah lantai sebanyak 18 lantai, didapatkan
jumlah unit apartemen sebanyak 252 unit.
Berdasarkan Tabel 4.2 didapatkan kebutuhan
parkir mobil untuk apartemen dengan luas per unit
36 m? adalah 3 unit : 1 mobil. Kebutuhan parkir
untuk pusat perbelanjaan/retail adalah sebesar 1
kendaraan untuk setiap 100 m? luas lantai efektif
pusat perbelanjaan/retail. Sehingga perhitungan
kebutuhan parkir adalah sebagai berikut:
jumlah unit

3

Jumlah Mobil Apartemen =
_ 252

3
= 84 mobil
Jumlah Kendaraan P. Perbalanjaan
- Luas P.Perbelanjaanx KRP
100
— 3.101,5x 5’5
100
= 170,6 ~ 170 kendaraan (termasuk mobil dan
motor)
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Menurut ~ Maschus  (2011)  diasumsikan
perbandingan untuk jumlah mobil dan motor pada
tempat parkir pusat perbelanjaan/retail yaitu 1:2.

Luas parkir dapat dihitung sebagai berikut:

1. Luas KRP Apartemen
Luas 1 mobil x jumlah mobil + 20% sirkulasi
=(12,5x 84) + (20% x 12,5 x 84)
=1.260 m?

2. Luas KRP Pusat Perbelanjaan
Luas 1 mobil x jumlah mobil + 20% sirkulasi
= (12,5 x 57) + (20% x 12,5 x 57)
=855 m?
- Motor
Dengan mengasumsikan untuk tiap satu unit
kamar apartemen memiliki satu buah sepeda
motor, maka kebutuhan parkir untuk motor adalah

sebagai berikut:

Jumlah Motor = ?

_ 252

1
= 252 sepeda motor
Luas KRP Motor = Luas 1 SRP x Jumlah Motor +
20% Sirkulasi
= (1,5 x 252) + (20% x 1,5 x
252)
=378+ 75,6
= 453,6 m?
Untuk KRP (Kebutuhan Ruang Parkir) kendaraan
motor pada pusat perbelanjaan, dengan asumsi
perbandingan mobil dan motor yaitu 1:2, maka
perhitungan luas KRP motor untuk pusat
perbelanjaan adalah sebagai berikut:
Luas KRP Motor = Luas 1 SRP x Jumlah Motor +
20% Sirkulasi
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= (1,5 x 113) + (20% x 1,5 x
113)

=169,5+ 33,9

=203,4 m?
Maka total kebutuhan luasan untuk parkir adalah:
1.260 + 855 + 453,6 + 203,4 = 2.772 m?
Luas Lahan Sisa (selain lahan hijau)
= luas lahan — luas lantai dasar p. perbelanjaan
=2.791,4-1.1348
=1.656,6 m> < 2.772 m?

Luas lahan sisa yang tersedia lebih kecil
dibandingkan luas kebutuhan parkir untuk mobil,
maka lantai basement direncanakan sebagai lahan
parkir.

Cek Koefisien Tapak Basemen
Direncanakan 1 lantai basement sebagai lahan parkir
dengan luas dasar basement mengikuti luas dasar
pusat perbelanjaan yaitu sebesar 1.135 m? Cek
apakah luasan tersebut sudah memenuhi luasan dasar
basement.
Karena direncanakan jumlah lantai basement
sebanyak 1 lantai, maka luas kebutuhan parkir
didapatkan sebagai berikut:
Luas kebutuhan parkir = 2.772 — 1.135
=1.637,2 m? < 1.656,6 m?

Maka kebutuhan parkir sisa mencukupi untuk
diletakkan sebagian di lantai dasar.
Luas dasar basement = KTB x luas lahan

=65% x 3.101,5

=2.015,8 m?>1.135 m?
Maka luas lantai basement dengan luas per lantai
sebesar 1.134,8 m? sudah memenuhi dan mencukupi
sebagai lahan parkir.
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4.5 Analisa Aspek Finansial

Setelah melewati analisa untuk aspek legal dan
aspek fisik, kemudian dilanjutkan dengan analisa untuk
aspek finansial. Analisa aspek finansial ini meliputi
estimasi nilai tanah, biaya investasi, estimasi pendapatan
dan pengeluaran serta analisa arus kas.

45.1 Estimasi Nilai Tanah

Perhitungan estimasi nilai tanah ini dilakukan
dengan metode perbandingan data pasar. Maka dari itu,
ditentukan data pembanding untuk mengestimasi nilai
tanah objek tugas akhir dan telah dilakukan penyesuaian
untuk mendapatkan nilai tanah dair objek tugas akhir.
Penyesuaian dihitung menggunakan metode persentase, di
mana bila persentase lebih besar sama dengan 0%, maka
nilai data pembanding mengalami kenaikan. Sedangkan
jika persentase kurang dari 0%, maka nilai data
pembanding mengalami penurunan.

Perhitungan biaya tanah didapatkan dengan
menggunakan metode perbandingan data pasar. Pada tugas
akhir ini diambil tiga data pembanding. Dari ketiga data
pembanding tersebut dilakukan penyesuaian pada aspek
pembedanya untuk mendapatkan persentase untuk setiap
objek pembanding. Kemudian dihitung estimasi nilai
tanahnya. Estimasi nilai tanah dapat dilihat pada Lampiran
3. Nilai tanah hasil perhitungan diestimasi dengan
menggunakan metode perbandingan data pasar didapatkan
harga tanah per m? pada lahan objek tugas akhir adalah Rp
19.858.000/ m?. Setelah didapatkan harga tanah tersebut
disesuaikan dengan data pasar.

Berdasarkan Property Guide per Juli 2019 didapat
harga untuk lahan di daerah tersebut berkisar antara Rp
18.000.000 — Rp 20.000.000 sehingga harga tanah tersebut
masih berada pada kisaran harga.
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45.2 Biaya Konstruksi Bangunan

Biaya konstruksi bangunan didapatkan dari
estimasi perhitungan struktur bangunan. Biaya pekerjaan
struktur dikonversikan menjadi biaya bangunan sesuai
dengan persentase komponen yang ada pada Tabel 3.3
tentang Persesntase Komponen Pekerjaan Bangunan
Gedung Negara. Persentase komponen struktur untuk
gedung negara diambil sebesar 35%. Persentese yang
mengacu dari peraturan tersebut perlu diolah dan
disesuaikan dengan desain masing-masing alternatif
properti hingga persentase biaya sebesar 100%. Mengacu
pada penelitian sebelumnya, biaya pekerjaan struktur
diestimasi berdasarkan perhitungan biaya pekerjaan plat
lantai beton sesuai dengan persentase perbandingan antara
volume pekerjaan plat dengan jumlah lantai. Biaya
pekerjaan plat lantai beton per m? terdiri dari pekerjaan
beton, pekerjaan pembesian wire mesh dan pekerjaan
bekisting. Biaya masing-masing pekerjaan dapat dilihat
pada Lampiran 4.

Rekapitulasi biaya masing-masing pekerjaan dapat
dilihat pada Tabel 4.5.

Tabel 4.5 Harga Pekerjaan Plat

Jenis Pekerjaan Harga HSPK
Pekerjaan Beton K-350 Rp 1.284.958
Pekerjaan Wire Mesh Rp 198.185
Pekerjaan Bekisting Lantai Rp 407.630

Sumber: HSPK 2018

Untuk pekerjaan plat lantai beton untuk gedung
direncanakan beton dengan kekuatan K-350. Untuk
persentase volume pekerjaan plat lantai terhadap pekerjaan
struktur lainnya diestimasi terhadap jumlah lantai
berdasarkan penelitian yang sudah ada, antara lain,
penelitian oleh Emeraldo (2018) untuk gedung
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perkantoran dengan jumlah 4 lantai, penelitian oleh
Wijayanto, Yusronia dan Rachmawati (2012) 15 lantai,
Tower Venetian Grand Sungkono Lagoon sejumlah 39
lantai dan pekerjaan struktur untuk Tower Caspian
sejumlah 48 lantai. Didapatkan nilai persentase volume
pekerjaan plat terhadap pekerjaan struktur sesuai dengan
ketinggian bangunan yang dapat dilihat pada Tabel 4.6 di
bawabh ini.

Tabel 4.6 Persentase Pekerjaan Plat

Lantai Persentase Volume Plat
4 45%
15 39%
39 31%
48 30.6%

Sumber: Data Olahan Penulis

Dari beberapa persentase yang didapat kemudian
dicari rumus regresinya untuk mendapatkan persamaan
persentase pekerjaan volume plat. Regresi yang digunakan
adalah regresi linier karena menghasilkan nilai R? terbesar.
Grafik persentase dan rumus regresi dapat dilihat pada
Gambar 4.13.
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Regresi Linier

T —...

y =-0.0033x + 0.4516
R?=0.9634

Gambar 4.13 Regresi Linier Persentase Pekerjaan Pelat
Sumber: Data Olahan Penulis

Perhitungan biaya konstruksi bangunan adalah
sebagai berikut:

1. Perhitungan Harga Konstruksi Bangunan Apartemen
19 Lantai dengan mutu beton K-350 dan tebal plat 12
cm.

Pekerjaan Beton = Rp 154.195/ m?
Pekerjaan Wiremesh = Rp 198.185/ m?
Pekerjaan Bekisting Lantai = Rp 407.630/ m?
Total Pekerjaan Plat Lantai = Rp 760.009/ m?
Berdasarkan persamaan regresi pekerjaan plat, maka
persentase pekerjaan plat untuk bangunan apartemen 19
lantai adalah sebagai berikut:
Persentase = (-0,0033 x Jumlah Lantai) + 0,4516
= (-0,0033 x 19) + 0,4516
=0,3889 = 38,89%
Biaya pekerjaan struktur dan biaya standar bangunan
dapat dihitung sebagai berikut:

Total Biaya Pekerjaan Plat

Biaya Pekerjaan Struktur =

Persentase Volume Plat



— 760.009
38,89%
= Rp 1.954.255,49/ m?

2. Perhitungan Harga Konstruksi Bangunan Kantor 4
Lantai dengan mutu beton K-350 dan tebal plat 12 cm.
Pekerjaan Beton = Rp 154.195/ m?
Pekerjaan Wiremesh = Rp 198.185/ m?
Pekerjaan Bekisting Lantai = Rp 407.630/ m?

Total Pekerjaan Plat Lantai = Rp 760.009/ m?

Berdasarkan persamaan regresi pekerjaan plat, maka
persentase pekerjaan plat untuk bangunan kantor 4 lantai
adalah sebesar 45%. Biaya pekerjaan struktur dan biaya

standar bangunan dapat dihitung sebagai berikut:
Total Biaya Pekerjaan Plat

Biaya Pekerjaan Struktur =
Persentase Volume Plat

_ 760.009
T 45%
= Rp 1.688.911/ m?

3. Perhitungan Harga Konstruksi Bangunan Mix-Use 21
Lantai dengan mutu beton K-350 dan tebal plat 12 cm.

Pekerjaan Beton = Rp 154.195/ m?
Pekerjaan Wiremesh = Rp 198.185/ m?
Pekerjaan Bekisting Lantai = Rp 407.630/ m?
Total Pekerjaan Plat Lantai = Rp 760.009/ m?

Berdasarkan persamaan regresi pekerjaan plat, maka
persentase pekerjaan plat untuk bangunan mix-use 20
lantai adalah sebagai berikut:

Persentase = (-0,0033 x Jumlah Lantai) + 0,4516
=(-0,0033 x 21) + 0,4516
=0,3823 = 38,23%
Biaya pekerjaan struktur dan biaya standar bangunan
dapat dihitung sebagai berikut:

. . Total Bi Pekerj Plat
Biaya Pekerjaan Struktur = —————Y2 “eXeTJaan 774

Persentase Volume Plat
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_ 760.009
~ 38,23%
= Rp 1.987.993,62/ m?

Total biaya pekerjaan basement untuk bangunan mix-
use sesuai HSPK Surabaya Tahun 2018 dapat dilihat pada
Tabel 4.7 di bawah ini.

Tabel 4.7 Pekerjaan Basement Mix-Use

Pekerjaan Basement Rp 114,107.00 |m3

Luas Tanah 1135{m2
Tinggi Basement 2.25[m

Total Rp 291,349,403.10

Sumber: Data Olahan Penulis

4.5.3 Biaya Investasi Apartemen

Pada perhitungan biaya investasi, beberapa biaya
yang dimasukkan dalam perhitungan biaya investasi
apartemen adalah sebagai berikut:

1. Biaya Bangunan

Dari perhitungan biaya komponen pekerjaan
struktur, didapatkan sebesar Rp 6.514.184,97/m? dengan
bobot yang telah disesuaikan sebesar 30%. Perhitungan
biaya bangunan dilakukan untuk masing-masing lantai
sesuai dengan koefisien yang sudah ditentukan pada
peraturan. Jumlah lantai untuk apartemen adalah 19 lantai.
Koefisien lantai bangunan yang didapatkan dari Peraturan
Menteri PU Nomor 22 hanya sampai bangunan 8 lantai,
sehingga untuk bangunan yang lebih tinggi dari 8 lantai
koefisien didapatkan dengan pendekatan regresi linear.
Grafik regresi dapat dilihat pada Gambar 4.14 dan
koefisien tinggi bangunan lanjutan untuk bangunan dengan
jumlah lantai lebih dari 8 lantai dapat dilihat pada Tabel
4.8.
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Regresi Koefisien Lantai Bangunan

y =0.0338x+0.9983
R%=0.9585

o]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Gambar 4.14 Regresi Koefisien Lantai Bangunan
Sumber: Data Olahan Penulis

Tabel 4.8 Koefisien Tinggi Bangunan Lanjutan

Jumlah Lantai
Bangunan Harga Satuan per m2 Bangunan
Bangunan 9 Lantai 1,299
Bangunan 10 Lantai 1,332
Bangunan 11 Lantai 1,366
Bangunan 12 Lantai 1,400
Bangunan 13 Lantai 1,434
Bangunan 14 Lantai 1,468
Bangunan 15 Lantai 1,501
Bangunan 16 Lantai 1,535
Bangunan 17 Lantai 1,569
Bangunan 18 Lantai 1,603
Bangunan 19 Lantai 1,637
Bangunan 20 Lantai 1,670

Sumber: Data Olahan Penulis

Direncanakan bangunan apartemen memiliki
jumlah 19 lantai. Maka dapat dihitung total biaya
bangunan untuk lantai dasar adalah sebagai berikut:
= Luas Lantai Satu x Koef. Pengali Lantai Satu x Biaya

Bangunan Apartemen/m?
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=735,6 x 1 x Rp 6.514.184,97
= Rp 4.791.834.461,10
Untuk total biaya bangunan lantai dua adalah
sebagai berikut:
= Luas Lantai Dua x Koef. Pengali Lantai Dua x Biaya
Bangunan Apartemen/m?
=615,6 x 1,090 x Rp 6.514.184,97
= Rp 4.371.044.169,02
Rincian total biaya bangunan untuk lantai
selanjutnya dapat dilihat pada Lampiran 5.
2. Biaya Tanah
Untuk biaya tanah didapatkan dari perkalian
antara harga tanah per meter persegi dikalikan dengan
luasan tanah.
Biaya tanah = biaya tanah/ m? x luas lahan
= Rp 19.858.000 x 3.101,5 m?
= Rp 61.589.587.000
Jadi biaya investasi apartemen adalah:
= Total Biaya Bangunan + Biaya Tanah
= Rp 102.428.529.787,03 + Rp 61.589.587.000
= Rp 164.018.116.787,03
4.5.4 Biaya Investasi Kantor
Pada perhitungan biaya investasi, beberapa biaya
yang dimasukkan dalam perhitungan biaya investasi
kantor adalah sebagai berikut:
1. Biaya Bangunan
Dari perhitungan biaya komponen pekerjaan
struktur, didapatkan sebesar Rp 6.495.811,62/m? dengan
bobot yang telah disesuaikan sebesar 26%. Direncanakan
bangunan kantor memiliki 4 lantai. Maka perhitungan total
biaya bangunan untuk lantai satu dan dua adalah sebagai
berikut:
= Luas Lantai x Koef. Pengali Lantai Satu x Biaya
Bangunan Kantor/m?
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=1.350 x 1 x Rp 6.495.811,62
= Rp 8.769.345.692,31
Untuk total biaya bangunan lantai dua adalah
sebagai berikut:
= Luas Lantai x Koef. Pengali Lantai Dua x Biaya
Bangunan Kantor/m?
=1.350 x 1,090 x Rp 6.495.811,62
= Rp 9.558.586.804,62
Rincian total biaya bangunan untuk lantai
selanjutnya dapat dilihat pada Lampiran 5.
2. Biaya Tanah
Untuk biaya tanah didapatkan dari perkalian
antara harga tanah per meter persegi dikalikan dengan
luasan tanah.
Biaya tanah = biaya tanah/ m? x luas lahan
= Rp 19.858.000 x 3.101,5 m?
= Rp 61.589.587.000
Jadi biaya investasi kantor adalah:
= Total Biaya Bangunan + Biaya Tanah
= Rp 38.102.807.033,08 + Rp 61.589.587.000
= Rp 99.692.394.033,08
45,5 Biaya Investasi Mix-Use
Pada perhitungan biaya investasi, beberapa biaya
yang dimasukkan dalam perhitungan biaya investasi mix-
use adalah sebagai berikut:
1. Biaya Bangunan
Dari perhitungan biaya komponen pekerjaan
struktur, didapatkan sebesar Rp 6.626.645,39/m? dengan
bobot yang telah disesuaikan sebesar 30%. Direncanakan
bangunan mix-use memiliki 20 lantai dan satu lantai
basement. Maka perhitungan total biaya bangunan untuk
lantai satu, lantai tiga dan basement adalah sebagai berikut:
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= Luas Lantai Satu x Koef. Pengali Lantai Satu x Biaya
Bangunan Mix-Use/m?

=1.135x 1 x Rp 6.626.645,39
= Rp 7.521.242.519,84

Untuk total biaya bangunan lantai tiga adalah
sebagai berikut:
= Luas Lantai Tiga x Koef. Pengali Lantai Tiga x Biaya

Bangunan Mix-Use/m?

=677,25x 1,120 x Rp 6.626.645,39
= Rp 5.026.443.062,68

Untuk total biaya bangunan pada lantai basement
dapat dilihat pada Tabel 4.7.

Rincian total biaya bangunan untuk lantai
selanjutnya dapat dilihat pada Lampiran 5.
2. Biaya Tanah

Untuk biaya tanah didapatkan dari perkalian
antara harga tanah per meter persegi dikalikan dengan
luasan tanah.
Biaya tanah = biaya tanah/ m? x luas lahan

= Rp 19.858.000 x 3.101,5 m?
= Rp 61.589.587.000

Jadi biaya investasi mix-use adalah:
= Total Biaya Bangunan + Biaya Tanah
= Rp 127.884.109.999,89 + Rp 61.589.587.000
= Rp 189.473.696.999,89
45.6 Perencanaan Pendapatan

Perencanaan pendapatan untuk tiap properti dilihat
dari pendapatan sewa atau pendapatan jual dan service
charge. Dalam perhitungan perencanaan pendapatan, kita
perlu menentukan masa investasi yang akan direncanakan.
Berdasarkan data dari Bank Indonesia mengenai siklus
properti, pada tahun 2015 indeks permintaan sedang
berada di puncak, sedangkan pada tahun 2017 sampai
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dengan tahun 2020 awal cenderung dinamis Yyaitu
mengalami  kenaikan dan  penurunan.  Sehingga
direncanakan masa investasi selama 6 tahun agar siklus
investasi properti tidak hanya berada di atas tetapi juga
berada di bawah. Data tersebut ditampilkan dalam Gambar
4.15 dan Gambar 4.16.
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Gambar 4.15 Indeks Pertumbuhan Permintaan Properti
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Sumber: Laporan PPKom Bank Indonesia
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Gambar 4.16 Indeks Pertumbuhan Permintaan Properti
2017-2020

Sumber: Laporan PPKom Bank Indonesia

45.7 Perencanaan Pendapatan Apartemen

Dalam tugas akhir ini, perencanaan pendapatan
untuk apartemen didapat dari harga sewa apartemen dan
service charge. Harga jual dan service charge dari
apartemen ini didapatkan dengan metode positioning
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dengan mencari beberapa harga jual dan service charge
apartemen di Surabaya yang nantinya akan diambil harga
yang sesuai dengan apartemen yang direncanakan. Harga
sewa dan service charge beberapa apartemen di Surabaya
dapat dilihat pada Gambar 4.17 di bawah ini.

Harga Sewa Apartemen dan Service Charge

....... @

Gambar 4.17 Harga Sewa dan Service Charge
Apartemen

Sumber: Survey Beberapa Apartemen di Surabaya

Berdasarkan harga sewa dan service charge
apartemen pada Gambar 4.20, direncanakan harga sewa
apartemen berdasarkan harga pembanding adalah sebesar
Rp 2.801.754,39/ m? tahun. Untuk service charge
direncanakan sebesar Rp 303.333/ m? tahun. Rekapitulasi
harga jual dan service charge dapat dilihat pada Tabel 4.9
di bawah ini.

Tabel 4.9 Rekapitulasi Harga Sewa dan Service Charge
Apartemen

y Jumlah X
Luas per Unit Unit Harga Sewa/Tahun Service Charge/ Tahun
i

36 246 Rp 100,863,158 | Rp 10,920,000
Sumber: Data Olahan Penulis
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Pendapatan juga dipengaruhi oleh occupancy rate,
di mana berdasarkan Surabaya Property Market Report
Colliers International (2016), occupancy rate untuk
apartemen di Surabaya adalah 69%. Sehingga
direncanakan pendapatan apartemen didapatkan dari sewa
dan service charge. Perhitungan pendapatan sewa pada
tahun pertama adalah sebagai berikut:
= harga sewa 1Unit x jumlah unit x occupancy rate
= Rp 100.863.158 x 246 x 69%
= Rp 17.120.512.421,05

Berdasarkan Surabaya Property Market Report
Colliers International (2016), peningkatan harga sewa per
tahun untuk apartemen direncanakan sebesar 10,44%.
Maka perhitungan pendapatan sewa pada tahun kedua
adalah sebagai berikut:
= pendapatan sewa tahun pertama x 110,44%
= Rp 17.120.512.421,05 x 110,44%
= Rp 18.907.893.917,81

Untuk perhitungan pendapatan service charge di
tahun pertama adalah sebagai berikut:

= service charge/ tahun x jumlah unit x occupancy rate
= Rp 10.920.000 x 246 x 69%
= Rp 1.853.560.800

Peningkatan 10,44% juga berlaku setelah tahun
pertama untuk service charge. Maka perhitungan
pendapatan service charge pada tahun kedua adalah
sebagai berikut:
= pendapatan service charge tahun pertama x 110,44%
= Rp 1.853.560.800 x 110,44%
= Rp 2.057.452.488

Rekapitulasi perhitungan pendapatan apartemen
dari tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-6 dapat dilihat
pada Lampiran 6.
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45.8 Perencanaan Pendapatan Kantor

Dalam tugas akhir ini, direncanakan pendapatan
kantor dari harga sewa dengan mencari beberapa harga
sewa kantor di Surabaya yang nantinya akan diambil rata-
rata untuk menentukan harga yang sesuai dengan harga
sewa kantor yang direncanakan.

Harga sewa kantor direncanakan Rp 1.036.483/
m?/ tahun didapat dari survey beberapa data harga sewa
kantor di surabaya yang ditampilkan pada Gambar 4.19.
Berdasarkan Surabaya Property Market Report Colliers
International, rata-rata service charge untuk perkantoran
adalah Rp 64.000/ m?/ bulan. Rekapitulasi harga sewa dan
service charge dapat dilihat pada Gambar 4.18 dan Tabel
4.10 di bawah ini.

Harga Sewa Kantor

Gambar 4.18 Harga Sewa Perkantoran
Sumber: Survey Beberapa Kantor di Surabaya

Tabel 4.10 Rekapitulasi Harga Sewa dan Service Charge
Kantor

Jumlah
Luas per Unit uunr]]; Harga Jual Service Charge/ Tahun
100 16 Rp 103,648,297 | Rp 76,800,000
120 15 Rp 124,377,956 | Rp 92,160,000

Sumber: Data Olahan Penulis
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Berdasarkan Surabaya Property Market Report
Colliers International (2016), occupancy rate untuk kantor
direncankan sebesar 84%. Perhitungan pendapatan sewa
untuk kantor di tahun pertama adalah sebagai berikut:
= Harga Sewa/ Tahun x Jumlah Unit x Occupancy Rate
= (Rp 103.648.297 x 16 + Rp 124.377.956 x 15) x 84%
= Rp 2.960.195.364,24

Berdasarkan Surabaya Property Market Report
Colliers International (2016), peningkatan harga sewa
kantor per tahun direncankan sebesar 4%. Maka
perhitungan pendapatan sewa kantor pada tahun kedua
adalah sebagai berikut:
= pendapatan sewa tahun pertama x 104%
= Rp 2.960.195.364,24 x 104%
=Rp 3.078.603.178,81

Untuk pendapatan service charge di tahun pertama
adalah sebagai berikut:
= servive charge/ tahun x Jumlah unit x occupancy rate
= (Rp 76.800.000 x 16 + Rp 92.160.000 x 15) x 84%
= Rp 2.193.408.000

Peningkatan 4% juga berlaku setelah tahun
pertama untuk service charge. Maka perhitungan
pendapatan service charge pada tahun kedua adalah
sebagai berikut:
= pendapatan service charge tahun pertama x 104%
= Rp 2.193.408.000 x 104%
= Rp 2.281.144.320

Rekapitulasi perhitungan pendapatan kantor dari
tahun ke-1 sampai tahun ke-6 dapat dilihat pada Lampiran
6.
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45.9 Perencanaan Pendapatan Mix-Use

Perencanaan pendapatan untuk bangunan mix-use
didapatkan dari biaya sewa apartemen, biaya sewa tenant,
service charge dan pendapatan parkir.
1. Pendapatan Apartemen

Pendapatan apartemen direncanakan sebesar Rp
2.801.754,39/ m? tahun dan service charge yang sebesar
Rp 303.333/m?/tahun. Rekapitulasi harga jual dan service
charge apartemen dapat dilihat pada Tabel 4.11.

Tabel 4.11 Rekapitulasi Harga Jual dan Service Charge

Jumlah
Unit
36 252 | Rp 100,863,158 | Rp 10,920,000

Sumber: Data Olahan Penulis

Luas per Unit Harga Sewa/Tahun Service Charge/ Tahun

Pendapatan juga dipengaruhi oleh occupancy rate,
di mana berdasarkan Surabaya Property Market Report
Colliers International (2016), occupancy rate untuk
apartemen di Surabaya adalah sebesar 69%. Sehingga
direncanakan pendapatan apartemen didapatkan dari sewa
dan service charge. Perhitungan pendapatan sewa pada
tahun pertama adalah sebagai berikut:
= harga sewa 1Unit x jumlah unit x occupancy rate
= Rp 100.863.158 x 252 x 69%
= Rp 17.538.085.894,74

Berdasarkan Surabaya Property Market Report
Colliers International (2016), peningkatan harga sewa per
tahun untuk apartemen direncanakan sebesar 10,44%.
Maka perhitungan pendapatan sewa pada tahun kedua
adalah sebagai berikut:
= pendapatan sewa tahun pertama x 110,44%
=Rp 17.538.085.894,74 x 110,44%
= Rp 19.369.062.062,15
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Untuk perhitungan pendapatan service charge di
tahun pertama adalah sebagai berikut:
= service charge/ tahun x jumlah unit X occupancy rate
= Rp 10.920.000 x 252 x 69%
= Rp 1.898.769.600

Peningkatan 10,44% juga berlaku setelah tahun
pertama untuk service charge. Maka perhitungan
pendapatan service charge pada tahun kedua adalah
sebagai berikut:
= pendapatan service charge tahun pertama x 110,44%
= Rp 1.898.769.600 x 110,44%
= Rp 2.107.634.256

2. Pendapatan Retail

Pendapatan retail/pusat perbelanjaan didapatkan
dari harga sewa retail dan service charge. Harga sewa
direncanakan sebesar Rp 341.250/m?/bulan didapatkan
dari survey beberapa data harga pasar untuk properti yang
sebanding. Tingkat hunian untuk retail/pusat perbelanjaan
berdasarkan Surabaya Property Market Report Colliers
International (2016) diasumsikan sebesar 81% dan
mengalami kenaikan 3,2% per tahun.

Perhitungan  pendapatan sewa  retail/pusat
perbelanjaan pada tahun pertama adalah sebagai berikut:
= occupancy rate x harga sewa x luas netto retail x 12 bulan
=81% x Rp 341.250 x 2.512,22 x 12

=Rp 8.332.908.129

Perhitungan  pendapatan sewa retail/pusat
perbelanjaan pada tahun kedua adalah sebagai berikut:

= pendapatan sewa tahun pertama x 103,2%
= Rp 8.332.908.129 x 103,2%
= Rp 8.599.561.189,13

Service charge untuk retail/pusat perbelanjaan
diasumsikan sebesar Rp 77.124/ m?/ bulan didasarkan pada
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rata-rata service charge untuk retail pada Surabaya
Property Market Report Colliers International.
Perhitungan pendapatan sevice charge retail/pusat
perbelanjaan pada tahun pertama adalah sebagai berikut:
= occupancy rate x service charge x luas netto x 12 bulan
=81% X Rp 77.124 x 2.512,22 x 12

= Rp 1.883.273.865,32

Perhitungan pendapatan service charge pada tahun
kedua adalah sebagai berikut:
= pendapatan service charge tahun pertama x 103,2%
= Rp 1.883.273.865,32 x 103,2%
= Rp 1.943.538.629,01
3. Pendapatan Parkir

Pendapatan parkir diasumsikan untuk pengunjung
retail/pusat perbelanjaan sebesar Rp 8.000/mobil/hari dan
Rp 4.000/motor/hari. Jumlah kebutuhan parkir untuk retail
yaitu sejumlah 57 mobil dan 113 motor. Occupancy rate
diasumsikan sebesar 81%. Maka perhitungan pendapatan
parkir dari mobil dan motor adalah sebagai berikut:
= kebutuhan parkir x tarif parkir x occupancy rate x 365

hari

= {(57 x Rp 8000) + (113 x Rp 4000)} x 81% x 365
= Rp 248.652.600

Rekapitulasi perhitungan pendapatan mix-use dari
tahun ke-1 sampai tahun ke-6 dapat dilihat pada Lampiran
6.
45.10 Perencanaan Pengeluaran

Perencanaan pengeluaran untuk masing-masing
alternatif didapatkan dari biaya operasional yang terdiri
dari tarif listrik, biaya air dan gaji pegawai serta biaya
pemeliharaan.
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1. Biaya Operasional

Biaya operasional terdiri dari tarif listrik, biaya air
dan gaji pegawai.
a. Tarif listrik

Tarif listrik per Januari 2020 adalah sebesar Rp
1.467,28/ kWh untuk pemakaian di atas 3.000 kWh —5.500
dan pemakaian di atas 5.500 kWh. Untuk kenaikan tarif
diprediksi dari harga listrik umum dari beberapa tahun
sebelumnya kemudian dibuat regresi linier untuk
mendapatkan harga di tahun berikutnya yang ditampilkan
pada Gambar 4.19.

Kenaikan Tarif Listrik
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Gambar 4.19 Kenaikan Tarif Dasar Listrik
Sumber: Data Olahan Penulis

Sehingga tarif dasar listrik tahun berikutnya dapat
dihitung. Berdasarkan hasil regresi didapatkan tarif dasar
listrik untuk setiap tahun berikutnya yang dapat dilihat
pada Tabel 4.12.
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Tabel 4.12 Tarif Dasar Listrik

Tahun | Tarif/kWh
2020 Rp 1,487.68
2021 | Rp1,508.16
2022 Rp 1,528.65
2023 Rp 1,549.13
2024 Rp 1,569.62
2025 Rp 1,590.10
2026 Rp 1,610.58

Sumber: PLN dan Data Olahan Penulis

b. Biaya Air

Tarif air berdasarkan PDAM, direncanakan untuk
apartemen sebesar Rp 8.000/ m?, untuk kantor dan retail
memiliki tarif yang sama yaitu sebesar Rp 6.000/ m®. Tarif
PDAM dari tahun 2005-sekarang konstan sehingga
direncanakan biaya air juga konstan tidak mengalam
kenaikan.
C. Gaji Pegawai

Biaya untuk gaji pegawai diasumsikan dengan
mengambil data jumlah pegawai yang bekerja pada
building management untuk setiap alternatif properti.
Untuk prediksi kenaikan gaji pegawai digunakan
presentasi kenaikan berdasarkan Upah Minimum Kota
Surabaya pada tahun 2011 — 2020. Persentase kenaikan
gaji rata-rata tersebut dijadikan persentase kenaikan gaji
karyawan per tahun dalam perhitungan rencana gaji
pegawai setiap tahunnya. Persentase kenaikan gaji
pegawai dapat dilihat pada Tabel 4.13.
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Tabel 4.13 Kenaikan Gaji Rata-rata

Tahun UMK Selisih Kenaikan
2011 Rp 1,115,000.00
2012 Rp 1,257,000.00 | Rp 142,000.00 13%
2013 Rp 1,740,000.00 | Rp 483,000.00 38%
2014 Rp 2,200,000.00 | Rp 460,000.00 26%
2015 Rp 2,710,000.00 | Rp 510,000.00 23%
2016 Rp 3,045,000.00 | Rp 335,000.00 12%
2017 Rp 3,296,000.00 | Rp 251,000.00 8%
2018 Rp 3,583,312.00 | Rp 287,312.00 9%
2019 Rp 3,871,052.00 | Rp 287,740.00 8%
2020 Rp 4,200,479.00 | Rp 329,427.00 9%
Kenaikan Rata-rata 16.3%

Sumber: Data Olahan Penulis

Sehingga gaji pegawai direncanakan mengalami

kenaikan sebesar 16,3% setiap tahunnya.
2. Biaya Pemeliharaan

Berdasarkan Juwana (2005), biaya pemeliharaan
diasumsikan sebesar 15% dari service charge.
4.5.11 Perencanaan Pengeluaran Apartemen

Perhitungan perencanaan biaya pengeluaran
apartemen didapat dari biaya operasional yang terdiri dari
tarif listrik, biaya air dan gaji pegawai serta biaya
pemeliharaan.
1. Biaya Operasional

Biaya operasional ini terdiri dari tarif listrik, biaya
air dan gaji pegawai. Tarif listrik dan biaya air hanya
dikeluarkan untuk area yang tidak disewakan berupa
koridor, lobby maupun fasilitas umum. Luasan tersebut
sebesar 2.984,4 m? Untuk gaji pegawai diambil dari
jumlah karyawan yang bekerja pada building management
tersebut.
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a. Tarif Listrik

Tarif listrik didapatkan dari area yang tidak
disewakan dikali dengan tarif listrik per kWh dan dikalikan
dengan kebutuhan listrik apartemen. Kebutuhan listrik
untuk apartemen berdasarkan Green Building Council
Indonesia adalah sebesar 350 kWh/ m? tahun. Sehingga
pengeluaran untuk tarif listrik pada tahun pertama adalah
sebagai berikut:
=2.984,4 m? x Rp 1.508,16 x 350
= Rp 1.575.337.624,6

Perhitungan tarif listrik untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
b. Biaya Air

Biaya air diperoleh dari area yang tidak disewakan
dikali dengan tarif dasar air/m® dikali dengan kebutuhan
air apartemen. Menurut Juwana (2005), kebutuhan air
untuk apartemen adalah 0,02/ m3 m? bangunan/ hari.
Sehingga pengeluaran untuk biaya air pada tahun pertama
adalah sebagai berikut:
=2.984,4 m? x Rp 8.000/ m® x 0,02 x 365 hari
= Rp 174.288.960

Perhitungan biaya air untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
C. Gaji Pegawai

Besarnya gaji pegawai didapat berdasarkan jumlah
pegawai yang bekerja pada building management.
Direncanakan gaji pegawai mengalami kenaikan sebesar
16,3% setiap tahunnya. Berikut ini adalah rincian dari gaji
pegawai untuk gedung apartemen yang dapat dilihat pada
Tabel 4.14 di bawah ini.
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Tabel 4.14 Gaji Pegawai Gedung Apartemen

Jumlah Gaji/Bulan Total Gaji/Tahun

Property Manager 1 Rp7,500,000.00 Rp 90,000,000.00
House Keeping 4 Rp3,093,000.00 Rp 148 464,000.00
Engineer 4 Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00
Security 4 Rp3,384,748.00 Rp 162,467,904.00
Staff Marketing and
Promotion

4 Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00

TOTAL Rp 880,931,904.00

Sumber: Data Olahan Penulis

Sehingga perhitungan gaji pegawai pada tahun
kedua adalah sebagai berikut:
= Rp 880.931.904 x 116,3%
= Rp 1.024.523.804,35

Perhitungan gaji pegawai untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
2. Biaya Pemeliharaan

Biaya pemeliharaan diasumsikan sebesar 15% dari
service charge. Sehingga perhitungaan biaya pemeliharaan
pada tahun pertama adalah sebagai berikut:
= 15% x service charge tahun pertama
= 15% x Rp 1.853.560.800
= Rp 278.034.120

Perhitungan biaya pemeliharaan untuk tahun
berikutnya dapat dilihat pada Lampiran 8.
4.5.12 Perencanaan Pengeluaran Kantor

Perhitungan perencanaan biaya pengeluaran
kantor didapat dari biaya operasional yang terdiri dari tarif
listrik, biaya air dan gaji pegawai serta biaya pemeliharaan.
1. Biaya Operasional

Biaya operasional ini terdiri dari tarif listrik, biaya
air dan gaji karyawan. Kantor direncanakan dengan tipe
sewa gross di mana biaya sewa kantor sudah termasuk
biaya air dan listrik. Sehingga didapatkan tarif listrik dan
biaya air adalah untuk luasan unit yang disewakan dan juga
tidak disewakan berupa koridor dan lobby dengan total
luasan 5.400 m? Sedangkan untuk gaji pegawai
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direncanakan sebesar 15% dari service charge dan
mengalami kenaikan sebesar 16,3% setiap tahun.
a. Tarif Listrik

Tarif listrik didapatkan dari luasan unit yang tidak
terjual dikali dengan tarif listrik per kWh dan dikalikan
dengan kebutuhan listrik apartemen. Kebutuhan listrik
untuk kantor berdasarkan IFC Green Buildings (2013)
adalah sebesar 250 kWh/ m?/ tahun. Sehingga pengeluaran
untuk tarif listrik pada tahun pertama adalah sebagai
berikut:
=5.400 m? x Rp 1.508,16 x 250
= Rp 2.036.021.400

Perhitungan tarif listrik untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
b. Biaya Air

Biaya air diperoleh dari luasan unit disewakan dan
juga unit yang tidak disewakan dikali dengan tarif dasar
air/m® dikali dengan kebutuhan air kantor. Menurut
Juwana (2005), kebutuhan air untuk kantor adalah 0,01/
m3/ m? bangunan/ hari. Sehingga pengeluaran untuk biaya
air pada tahun pertama adalah sebagai berikut:
=5.400 m? x Rp 6.000/ m® x 0,01 x 365 hari
= Rp 118.260.000

Perhitungan biaya air untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
c. Gaji Pegawai

Besarnya gaji pegawai didapat berdasarkan jumlah
pegawai yang bekerja pada building management.
Direncanakan gaji pegawai mengalami kenaikan sebesar
16,3% setiap tahunnya. Berikut ini adalah rincian dari gaji
pegawai untuk gedung kantor yang dapat dilihat pada
Tabel 4.15 di bawah ini.
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Tabel 4.15 Gaji Pegawai Gedung Kantor

Keterangan Jumlah Gaji/Bulan Total Gaj/Tahun
House Keeping 4 Rp3,093,000.00 Rp 148,464,000.00
Security 4 Rp3,384,748.00 Rp 162,467,904.00
TOTAL Rp 310,931,904.00

Sumber: Data Olahan Penulis

Sehingga perhitungan pengeluaran gaji pegawai
pada tahun kedua adalah sebagai berikut:
= Rp 310.931.904 x 116,3%
= Rp 361.613.804,35

Perhitungan gaji pegawai untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
2. Biaya Pemeliharaan

Biaya pemeliharaan diasumsikan sebesar 15% dari
service charge. Sehingga perhitungaan biaya pemeliharaan
pada tahun pertama adalah sebagai berikut:
= 15% x service charge tahun pertama
= 15% x Rp 2.193.408.000
= Rp 329.011.200

Perhitungan biaya pemeliharaan untuk tahun
berikutnya dapat dilihat pada Lampiran 8.
4.5.13 Perencanaan Pengeluaran Mix-Use

Perhitungan perencanaan biaya pengeluaran mix-
use didapat dari biaya operasional yang terdiri dari tarif
listrik, biaya air dan gaji pegawai serta biaya pemeliharaan.
1. Biaya Operasional

Biaya operasional ini terdiri dari tarif listrik, biaya
air dan gaji karyawan. Bangunan mix-use untuk apartemen
direncanakan sama seperti perhitungan apartemen
sebelumnya. Untuk retail dihitung dengan menggunakan
tipe sewa gross di mana semua luasan total lantai terhitung
untuk tarif listrik dan biaya air. Sedangkan untuk gaji
pegawai direncanakan sebesar 15% dari service charge
dan mengalami kenaikan sebesar 16,3% setiap tahun.
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a. Tarif Listrik

Tarif listrik didapatkan dari luasan unit yang tidak
terjual dikali dengan tarif listrik per kWh dan dikalikan
dengan kebutuhan listrik apartemen. Kebutuhan listrik
untuk apartemen berdasarkan adalah sebesar 150 kWh/ m?/
tahun dan untuk retail/pusat perbelanjaan sebesar 450
kwh/ m?/ tahun. Sehingga pengeluaran listrik untuk
apartemen pada tahun pertama adalah sebagai berikut:
=3.118,5m?x Rp 1.508,16 x 150
= Rp 1.646.123.301,9

Perhitungan listrik untuk retail pada tahun pertama
adalah sebagai berikut:
=3.101,5 m? x Rp 1.508,16 x 450
= Rp 2.104.906.790,7

Perhitungan tarif listrik untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
b. Biaya Air

Biaya air diperoleh dari luasan unit disewakan dan
juga unit yang tidak disewakan dikali dengan tarif dasar
air/m® dikali dengan kebutuhan air apartemen dan
retail/pusat perbelanjaan. Menurut Juwana (2005) dan
Poerbo (2002), kebutuhan air untuk apartemen adalah
0,02/ m* m? bangunan/ hari dan untuk retail/pusat
perbelanjaan adalah 0,005/ m®* m? bangunan. Sehingga
pengeluaran biaya air untuk apartemen pada tahun pertama
adalah sebagai berikut:
=3.118,5 m? x Rp 8.000/ m® x 0,02 x 365 hari
= Rp 182.120.400

Perhitungan biaya air untuk retail pada tahun
pertama adalah sebagai berikut:
=3.101,5 m? x Rp 6.000/ m® x 0,005 x 365 hari
= Rp 33.961.425

Perhitungan biaya air untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
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C. Gaji Pegawai

Besarnya gaji pegawai didapat berdasarkan jumlah
pegawai yang bekerja pada building management.
Direncanakan gaji pegawai mengalami kenaikan sebesar
16,3% setiap tahunnya. Berikut ini adalah rincian dari gaji
pegawai untuk gedung mix-use yang dapat dilihat pada
Tabel 4.16 di bawah ini.

Tabel 4.16 Gaji Pegawai Gedung Mix-Use

Jumlah Gaji/Bulan Total Gaji/Tahun
Property Manager 1 Rp7,500,000.00 Rp 90,000,000.00
House Keeping Rp3,093,000.00 Rp 222,696,000.00
Engineer Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00
Security Rp3,384,748.00 Rp 162,467,904.00
Parkir Rp3,756,443.00 Rp 90,154,632.00
Staff Marketing and
Promotion

[MIES FN Y

4 Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00

TOTAL Rp 1,045,318,536.00

Sumber: Data Olahan Penulis

Sehingga perhitungan pengeluaran gaji pegawai
pada tahun kedua adalah sebagai berikut:
= Rp 1.045.318.536 x 116,3%
=Rp 1.215.705.457,37

Perhitungan gaji pegawai untuk tahun berikutnya
dapat dilihat pada Lampiran 8.
2. Biaya Pemeliharaan

Biaya pemeliharaan diasumsikan sebesar 15% dari
service charge apartemen dan retail. Perhitungan biaya
pemeliharaan untuk tahun berikutnya dapat dilihat pada
Lampiran 8.
45.14 Analisa Arus Kas

Analisa arus kas dilakukan dengan metode NPV
(net present value) dengan memasukkan semua aliran kas
masuk dan keluar mulai dari biaya investasi, pendapatan
dan pengeluaran. Arus kas kemudian disesuaikan dengan
faktor terdiskon dengan tingkat pengembalian yang
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diharapkan. Investasi yang layak adalah investasi dengan
NPV Ibih dari 0. Untuk menghitung faktor terdiskon,
diperoleh dengan rumus sebagai berikut:
1
(1+i)¢
Di mana: i = discount rate/tingkat suku bunga
t = waktu (tahun)

Tingkat suku bunga atau MARR (minimum
attractive rate of return) didapat dari nilai rata-rata suku
bunga kredit rupiah yang dikeluarkan Bank Indonesia
menurut kelompok bank dan jenis pinjaman. Nilai suku
bunga kredit investasi tersebut dapat dilihat pada Tabel
4.17.

Discount Factor =

Tabel 4.17 Suku Bunga Kredit Rupiah

Suku Bunga
Nama Bank (Persen Per
Tahun)
Bank Persero 10.02%
Bank Pemerintah
10.40%
Daerah
Bank Swasta
. 9.57%
Nasional
Bank Umum 10.22%
Rata-Rata 10.05%

Sumber: https://www.bi.go.id/seki/tabel/TABEL1_26.pdf

Perhitungan NPV dan arus kas dapat dilihat pada
Lampiran 9.

Berdasarkan uji kelayakan finansial, yang dapat
dilihat pada arus kas masing-masing alternatif, apartemen
dan mix-use dikatakan layak secara finansial karena


https://www.bi.go.id/seki/tabel/TABEL1_26.pdf
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memiliki NPV lebih besar dari 0. Sedangkan untuk kantor
dikatakan tidak layak secara finansial karena memiliki
nilai NPV kurang dari 0. Selanjutnya properti yang sudah
layak secara finansial akan dianalisa produktivitas
maksimumnya. Rekapitulasi analisa finansial dapat dilihat
pada Tabel 4.18.

Tabel 4.18 Analisa Kelayakan Finansial

Properti

Apartemen

Kantor

Mix-Use

Investasi

-Rp 164,018,116,787.03

-Rp 99,692,394,033.08

-Rp  189,473,696,999.89

Pendapatan

Rp 143,713,537,097.68

Rp 34,013,782,203.97

Rp  202,707,905,595.50

Pengeluaran

-Rp 20,914,304,332.56

-Rp 18,324,557,475.46

-Rp 36,544,891,974.49

Terminal Value

Rp 246,392,142,133.54

Rp 28,206,022,285.59

Rp  325,148,753,412.14

NPV

Rp 61,560,639,346.88

-Rp 72,561,444,185.44

Rp  111,529,121,614.49

Hasil

LAYAK

TIDAK LAYAK

LAYAK

Sumber: Data Olahan Penulis

45,15 Analisa Produktivitas Maksimum

Alternatif properti yang layak secara legal, fisik
dan finansial kemudian dianalisa produktivitasnya untuk
mendapatkan alternatif dengan produktivitas maksimum.
Produktivitas lahan merupakan peningkatan lahan per m?
akibat pengembangan bangunan properti di atasnya. Nilai
lahan didapatkan dengan cara nilai properti dikurangi
dengan nilai bangunan. Nilai bangunan diperoleh
berdasarkan hasil perhitungan biaya investasi bangunan,
sedangkan nilai properti diperolen dari perhitungan
terminal value pada akhir masa investasi yang
direncanakan.

Terminal value di akhir masa investasi didapatkan
dari net operating income (NOI) pada masa akhir investasi
yang dibagi dengan Cap Rate yang direncanakan sama
dengan MARR sebesar 10,05%.
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4.5.16 Perhitungan Nilai Properti

Nilai properti didapatkan dari terminal value yang
dibagi dengan cap rate. Berikut ini adalah hasil
perhitungan dari nilai properti.

1. Nilai Properti Apartemen
Nilai Properti = Rp 246.392.142.133,54
2. Nilai Properti Mix-Use

Nilai Properti = Rp 325.148.753.412,14
4.5.17 Perhitungan Produktivitas Maksimum

Hasil dari perhitungan produktivitas maksimum
dapat dilihat pada Tabel 4.19.

Tabel 4.19 Hasil Perhitungan Produktivitas Maksimum

Keterangan Apartemen Mix-Use
Nilai Properti Rp 246,392,142,133.54 | Rp  325,148,753,412.14
Nilai Bangunan -Rp 164,018,116,787.03 [-Rp  189,473,696,999.89
Nilai Lahan Rp 82,374,025,346.51 | Rp  135,675,056,412.26
Nilai Lahan/m2 Rp 26,559,414.91 | Rp 43,744,980.30
Nilai Lahan Awal/m2 Rp 19,858,000.00 | Rp 19,858,000.00
Produktivitas 33.75% 120.29%

Sumber: Data Olahan Penulis

45.18 Pembahasan

Analisa Highest and Best Use (HBU) memiliki 4
kriteria pokok dalam melakukan analisa yaitu aspek legal,
aspek fisik, aspek finansial dan juga perhitungan
produktivitas maksimum lahan yang diteliti. Analisa HBU
dilakukan pada lahan selua 3.101,5 m2 Tahap pertama
adalah pemilihan alternatif di mana didapatkan alternatif
yang akan dianalisa yaitu, apartemen, kantor dan juga mix-
use building. Pada aspek legal, didapatkan peruntukan
lahan objek tugas akhir adalah untuk pengembangan
komersial. Dan juga didapatkan kapasitas maksimum
untuk tiap alternatif properti. Alternatif apartemen dengan
luas bangunan maksimum 12.406 m?, alternatif kantor
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dengan luas bangunan maksimum 5.582,7 m? dan alternatif
mix-use dengan luas bangunan maksimum 15.507,5 m?.

Pada aspek fisik, lahan objek tugas akhir berada
pada daerah yang strategis dan daerah dengan
perkembangan yang pesat di mana dekat dengan pusat
perbelanjaan, fasilitas pendidikan dan juga fasilitas
komersial lainnya seperti tempat makan/café, hotel dan
juga perkantoran sehingga lahan berpotensi untuk
dikembangkan menjadi properti dengan peruntukan
komersial. Pada aspek finansial, properti yang memiliki
nilai NPV positif adalah alternatif apartemen dengan NPV
sebesar Rp 61.560.639.346,88 dan alternatif mix-use
dengan NPV sebesar Rp 111.529.121.614,49. Untuk
alternatif kantor dikatakan tidak layak secara finansial
karena menghasilkan NPV negatif sebesar -Rp
72.561.444.185,44.

Analisa yang terakhir adalah perhitungan
produktivitas maksimum di mana pada perhitungan ini
didapatkan penambahan nilai lahan dari nilai awal yang
berarti pemanfaatan lahan tersebut memberikan persentase
terbesar yaitu alternatif apartemen sebesar 33,75% dan
untuk alternatif mix-use mengalami peningkatan nilai
lahan dari lahan awal sebesar 120,29%.
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BAB V
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Berdasarkan analisa aspek fisik dan legal pada lahan di
Jalan Dharmahusada Indah Surabaya Timur, lahan tersebut
terdapat pada daerah komersial. Hasil analisa yang dilakukan
menghasilkan 3 alternatif properti untuk dibangun pada lahan
tersebut yaitu, apartemen, kantor dan mix-use.

Berdasarkan analisa aspek legal, fisik, finansial dan
produktivitas maksimum, didapatkan bahwa lahan objek tugas
akhir dengan luas 3.101,5 m? ini dapat dikembangkan menjadi
bangunan komersial. Untuk alternatif apartemen memiliki nilai
lahan tertinggi sebesar Rp 26.559.414,91/m? dengan produktivitas
lahan sebesar 33,75%% dan alternatif mix-use memiliki nilai lahan
tertinggi sebesar Rp 43.744.980,30/m? dengan produktivitas lahan
sebesar 120,29%%. Jadi dapat disimpulkan bahwa peruntukan
lahan untuk pengembangan properti komersial mix-use merupakan
alternatif dengan penggunaan terbaik dan tertinggi untuk lahan di
Jalan Dharmahusada Indah Surabaya Timur.

5.2 Saran

Berdasarkan hasil analisa tugas akhir dan keterbatasan saat
melakukan analisa highest and best use pada lahan di Jalan
Dharmahusada Indah Surabaya Timur ini, maka berikut ini adalah
saran yang diberikan dari penulis untuk penulisan tugas akhir
selanjutnya.

1. Perlu adanya data yang lebih akurat mengenai analisa pasar
untuk mendapatkan hasil yang lebih akurat dan sesuai dengan
keadaan lapangan.

2. Perlunya pendekatan yang lebih baik dalam penetapan desain
alternatif pada aspek fisik khususnya desain yang
memperngaruhi masing-masing penggunaan.

3. Perlu dilakukan analisa yang lebih mendalam mengenai
bangunan mix-use.
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Lampiran 1 Tampak Dekat Lokasi Studi Tugas Akhir




Lampiran 2 Form Hasil Kuisioner

Responden 1

v

L3
B

Kulsloner
Kuitioner lni bertguan ontuk meogetabui aleenatif pengembungss yang dumginksn oled
? . kouong di wekotar Jokast & Jalan Dharmaivasads [ndah kawasan Surabaya
Timue Diharapkan kenasama Bapak dan [bu sckalien uatuk mengis: kuewoner o

Namna Martt
Alamal terspat tngysl SB_}!""
Pekenau Raryawer Suarta

Bert landa (¢) poda tipe aliermatif yamg Anda ginksn umeuk dikembenghas dan seaup kaiegon
pads lahan lahan kosoeg &i Jalan Dhamahusada Tndah kewasen Sursbays Timusr Jika memddik sarwn lan
dalam setap tpe alternalif, mohon dis langsung & samping kala “aiserye”

1. Apatemen
T Sederhans (luas unit < 36 m")
A/M«l:nﬁ(hnmlﬁ m? - 48 m)
L Mowab (hsas wt > 45 %)
0 Lannya..
1 Fasilitas Unen
o/ Fasilieas Pendidikan (SD, SMP, SMA dan Perguruan Tingsi)
Fasilicas Olahraga

L /Pabrik
¥ Gudang
Lainnya
4. Komersil
¥ Perkantoran
RukoPertokose
Hotel
SPBU (Stasiun Pengiian Bahea Bakar Umum)
Minimareet
Pasar
T Pajasera
C Lannys,
S, Ruang Terbuks Hijau
&/ Taman
6. Mix-Use Building
Apartemen - Hote!
[ Apariemen - Pasat Perbelanjaan
A Apartersen — Fasilitas Pesdidikan
L Lainays




Responden 2

M
B
Kuslomer

Kutsloner i b unmuk meng: alternatif iy yang diinginkan oleh
responden pada lahan kosong yang bernda & sekitar lokasi & Jalan Diarmahusads Indab kaw by
Tiewwr. Dibaraphkan Kerjassma Bapak dan Ton sekalinn wstuk mengis koessones

Nacna - YEMwy
Alumat teepas ungga (DHARMAHUSADA  INDAN  LTARA .
- Pekerjun | KARYAWAN  SWASTA .
wn(opﬁummmwuwﬁmw

 pada labas lahan kosong & Jals Dbar Indah kawasan Tirewur. Jika memilik saran lain
* dham setiap tipe aliernait, mohon diisi angsung & sumpin kats “laianya”

5% M--

' o (Juss walt < 36 m’)y

¥ Mencngah (luas unit 36 m? - 45 7}
L1 Mewah (luas unit > 45 )

T lainaya....
 Umum




Responden 3

8-
o S

Kuisioner
Kuisianer inl bertujusn untek menge I yang diinginkan olch
sonden peda lshan ng berad: di sekitar lokass & Jalan Diarnsahusada Indah kawasan Serabays
Nama . PASKAL-
: Alusmat fespat inggal (O] TENGAH L
Pekegaan - WIEASLASTA

Beri landa (/) pada tipe altemalif yang Anda inginkan unnsk dikersbangkan dari setiap kasegori
;M‘hhmawmmmmrm.:hﬂmw
* dalam seiap lipe shematif, mohon diisi langsung i ssmping kats “taiseya”

O Sederbana (kass unit < 36 )

&/ Menengah (luss anit 36 m - 45 )
1 Mewa (luas unit > 45 m?)
£ 0O Lainnya....




Responden 4
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; - .
Kubsjoner

Kaisioner i bertyuan unmk bl ehemasif b yumg diinginkan oleh
pada d :h-ﬂm-mmmmw
i, Dibarapksn kerjasama Bapae dan Bt sekafian intuk g ksesiones i,

Nama C SATHO TR SauTose, o1
Alamat tempas inggal F MULWRE YD
Pekenan CAWIRASOASTA

w—ampﬁwwmmammwumwﬁ
-hu-hhhmaunwmmsmum.mmdu&whh
&-_mﬁmmaihmamh.mw"

L. Apatemes
o Sederhana (luas unit < 36 m?)
Memengah (luzs unit 36 m* - 45 m?)
L Mewsib (luzs et > 45 m?)




Responden 5

B

| Kuisiceer (s bertagoan untak ehersatif

K bersdts & seki

vetg il ‘ol
Tokasi di Jakan Dbarmaizsada Inda kawasan Surab

Mﬂnﬁnmmuhuﬂhwmw”,

‘Nama : Pryan
A_mw t Wlw:uk Indak
- Pekerjuan D wirAfwart? .

. Beri tanda () pada e altermatif yang s inginkan untuk dikembangksn dasi setinp kategori
. Padalahum lan kosang i flam Dharmabusad Indshs kawasan Sursbaya T, Jiks mersilk sares ain
e st e aiermi, mohon i ingoeng s sarmping ko iy,
1 Apucmen
O f (lusas unit < 36 )
@ Mencagah (huas unit 36 = - 45 1)
L Mewah (luss wit > 45 m)




Responden 6

iTS
.E".'-....

Kulsioner
Kuisioner inl betgun womk i oo o
spanden pada lahan kosong yang beracs di sekitar koikast di Jalan Dbarmahesada Indak kwassn Surabays
Tienur, Diliarapkan kerjasema Bapak dan Ibu sekalian untuk mengisi kuesioaer lni,
Nama L LM e wen
Alamat tempat tinggal . DHARAMAHV 80D upDpn BACHT:
Pekenaan S WIRA WAL . [ ARSIrEK) -

Bert tanda (/) pada tipe aliermallf yang Anda inginkan umtuk dikembangian dari setiap kategori
*_ﬁumamwwmsmnu.mmm-um
dalzm setlap tipe aitermalif, mohoo dilsi langsung di samping kata “ainnya”,

L. Apartemes
O Sederbans (luas unit < 36 ')
R/ Mensogah (luss uni 36 m* - 48
L Mewah (luas st > 45 m)
O Lasnys...
Fosilitas Pendiciican (SD, SMP, SMA dims Pecgunan Tings)




Responden 7

LE
| '::7 ; %0-

3 Kubsioner
: Kuisioner ini bertaan uamik mengetabus abicenacif bemgan yang dismginkan aich
3 Pata lab 1g yung berada di sekitar lokasi di Jalan Dhuresaliusads b kawasan Surabay
Timvr. Didarapkun kenassma Bapak das 1bu sekalian untisk mengisi knsesionsr ki,
Nama T
Alumat tempat tinggal  Mubprejo
 Pekegun - \Wirasuasta

~ Beri tanda (/) para tipe altematif yung Anda ingiskan untuk dikemsbangkan dari setinp kalegon
lahan latan kosong di Jalie Dharmahusads Indah kawasss Surabaya Timur, Jika memilik saran lsin
dakum seciap pe aliernaiif, mohon disi lmgsseg di samping kata “Sainnys”.
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s
L

Kuisioner i bernguan onnk hui. alternasif yang dimginkan oleh
e pad berad di sekitar lokasi & Jalan Dharrsaliusads ledsh kawasan Surubays

g yung

r_.m'qhm-muhmﬁ- untuk mengisi knsesioner ini.

Kulsbuner

Nama : Mia -
Alsmat tempat tinggal < Kuriajaya Tedah
Pekeraan Karyawaw -

Bert tanda (/) pada tipe altersatif yang Anda inginksa untk dikembanghan dari sesiep balegor!
Pada Izhan laban kosong di Jalie Disrmahussda Indah kewasas Surabuys Timer, Jike memilik saran lain
Galam setiap lipe allermatif, modoe disi langsung di samping kata “lainsya”
1. Apariemen
T Sederhana (luas unit < 36 m")
&/ Menengah (luss unit 36 e’ - 48 m')
L Mewah (luas unit > 45 m?)
/ 0 Lamnya....
2. Fasilitas Umam
L Fasilitas Pendiddcan (SD, SMP, SMA. dan Perguraan Tinggl)
Fasilitas Olabraga
© Rumab Sakat
T Lasmnys....




Responden 9
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iTs
frareu
SOAN Noserrinr

Kulsioner

Kuisioner ini bervojuse ook mengetahun aheempeir pengembuagan yang dimginkan oleh
respondes pads lshan kosong yang berada di sekitar kikasi o Jalun Dharmahusada Indah kawasan Sumbays
Toenur, Dihscapkan kerjasema Bapak dan lba sekadian unuk menges kuesioner i,

Nama Laras AW
Alamat tepat tinggal Dharmabusoda  1ndan Utara
Pekesaan - Karyawan |

Beri landa (4) pada tipe alternatif yang Asda inginken untuk dikembangkan dani setiap kategor:
pada lshan lahan kesong di Jalmn Dharmabusads Indah kywasan Surabays Treer, Jiks memilik sarum lue
dalim sciiap tipe siternstif, mohon diisi langsung i samping ks “lainnya”

L Apartemen
) Sederhasa (luas unit < 36 m?)
o Menengai (luas vt 36 m? - 4% my?)
S Mewah {has unit > 45 m?)
0 Lamnya...,
2. Fasilitas Unven
L Fasilitas Pendidikan (SD, SMP, SMA dan Perguruan Tinggi)
o/ Fasitius Olshraga
L Rumah Sakit
Laimnya.,
3. Industr
&/ Pabrik

"
E

SPBU (Stasiun Pangsan Bahan Buker Unwm)
Mininwaricet

Pasar

Pujusers

Lainnya....

S. Ruang Terbukn Hisu

Taman

e

" "

m

© Lainnya....

6. Mix-Use Building
£ Apartemen - Hotel
W Apartessen - Pusat Perbelanjmn
| Apartemen — Fasilitas Pendidikan
L Lainays.,
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‘ iTS
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Kuksioner
K inl bereguan ustuk hui alternart i yung dlingsnkan olch
den pods laban koscng yang berda di sekitar lokasi & Jalus Dharmshesada Indah kawasan Surabaya
Mmmhﬁhhuﬂ-wwmu

Nama 1 ki
Alamat tempal tnggal Sumbaiys
= e,
Bert tanda (/) pwida tspe altermatif yang Ands inginkan uniuk dikembangkan dan setiop kaegort
Pada laban fahan kasong di Jalan Dearmahusada Indab kawasan Sussbaya Témur. Jikn memilik satan lain
dalam sesiup tipe aliernacif, coobon diisi lingsung di samping kisa “lszmya”
I Ap-u-n
Sederhara {fus unit < 36 m?)
J Menengah (Juss veit 16 m® - 45 m’)
L Mewab (luss unit > 45 m*)
O Lainny....
2. Fasilitas Usoun
L Fasilitas Peadidican (SD, SMP, SMA dan Penguruan Tinggi)
T Fasilss Olabrags
~ Rumah Sakit

T Lsinnys....




Responden 11

e
| Senad Nopeni
Kubsioner
Kuisiomer ini bertujuen weuk ahematif gon yang deing: alely
poaden pads lshan kosang yang berada di sekstar lokasi di falan Dh da Indsh kawasan Surabaya
m.mmmmuumumw-umm
Nama Miry Ot dubis

Beri landa (/) pada tipe alternatif yang Ands inginkan ustuk dkembasgkan dart setiap ksiegori
Packs lshun luhan kcaang di Jalin Dbarmatsads Indab kawasan Sursbaya Timue. Jika memilik $ars lain
‘ wmmnmumﬁmammwr
1. Apirtemen
l O Sederhana (tuss wnit < 36 m?)
| dllnn.iﬂu-naum’—um'l
i ‘ L Mewah (luas unit > 45 m?)
O Lainnya....
! | 2 Fasiling Umum
) L/ F-IM-W(SD,SMP.MMWTMQQ)
T Fasilitas Olabraga

L Perkantocsn

[ RukoPerokoss

T Hotel

L $PBU (Stasiun Pengisian Buhan Baksr Ureries)
L Minimarket




Responden 12

s
B
Kulsiomer
K ini bertujuan weruk i aliermatif pengembagan yaog diinginkss oleh
d L ng berand di sekitar lokass di Jakan D Inda kawasan Surabay
“.-Dﬂl.-h-hdl-0mkd-hnhn-mwdhm-'
Nemsticrguitogl - Dhadassabe, e boh 1
Pekcrjum + fongiteben

Rert tunda (/) pads tpe altematif yang Anda inginksn untuk dikembangkan dert seclap kasegort
mhﬁm.‘l-hmhﬁhhmhnhﬁﬂmumm-lw
*dalam seciap ipe akermudf, mohon dis lengsung di sumping kata “fainnya”

1. Apantemen
11 Sederbana (huss unit < 36 m?)
o (Juss unit 36 m’ - 48 w7
Mewah (luss unit > 45 m')
O Lainnya.,..
2, Fasilins Umum
L¢ !mr-uh(sn.mr.mmmrmn
'J?ldﬁsoltv
£ Rumah Sakit

C Lainnya. .
3, Industri




Responden 13

r_- e
8-

Kulsiomer
Kuisioner s bersujuan unmuk sleernant pengemt yaog diingnkan oleh
spanden pads | g yang beracka ds sekstar kokasi i Jalas Di da Todsh & e
Towar, Diharupkan Keejasama Bapak des [bu sekslian unfuk mengssi ksesiones int
Nama . Ran
Alamat tempa umggal . Pharmaseds Tndah 7?»_9,!1 1w
Pekegun . Wimstwas ta

Berl tanda (/) pada tipe shernatif yang Anda ingirkan uniuk dikembasgkan dan secap kategon
Ppada laban lshun kosong di Jatan Dbarmahusads Indsh awasss Surmbaya Tier. Jiks memilik saran lain
dalam sesiap tipe aliernacif, mobion disi liegsung O samping kata “lainnya”

L. Apatemen
n/hﬂ__‘<”-v’
O Menengah (luas unit 36 s - 45 1)
= Mewah (luss unit > 45 ')
O Lainnys,..




Responden 14

| Kulsioner

Kuisioner int & = bai b spemkingaa-ysog ingiakin dlch

sponden pada lahan k g Derada di sekitar bolasi di Jalsn Dbarmahusads Indah kawssan Surabays

Nama 5 ﬁﬂﬁ,
At et tnggal - Dearoalwiodn mdubn TL
| Pekerjian W owuman Turﬁam

Beri tanda (J) pada tipe altemati? yung Ands mginkan untuk dikembangkan dari setap kategorl
Pada lahan laban kosang di Jalan Dhvarnestsads Indah kywssan Ssesbaya Timer, Jika memilik sasan fain
U—mmmwmmammw-m

' A?sl:ulum.(l-nni«um’)

1 Meneagas (luas unit 36 m? - 45 m")
U Mewah (huas st > 45 =)
0 Laiesy....

2. Fasilivs Umum

\;ﬂ_hﬁh(ﬂ.&lﬂ,whmﬁqﬂ
" Fasilitas Olahruga
T Romah Sakit

) C Lainnys

e
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Kulsdoner
K i bermjuss antuk peng yang diinginksn olch
I sponden pauda lah 1g yang berada di sekitar bokass di Jalus Dharmahusada Indsh kawasan Sursbaya
Timue. Diharapken kerjasams Bapek dan Thu sekalian untak meogasi kuesioner el
Nama : Hermentil
Alamat terspat tinggal | g
Pekerjaan 2 et
Beri tanda (/) pada tipe alternacif yang Anda inginkan untuk dikembanghan dar secisp kalegori
] o Issan lahan kosang di Jalan Diarmabizsada Indah kewasen Timur. Jika memdlik saras lain
dlam seiiap tipe alternatif, mobco dissi langsung i saping kasa “lasnnya’”
{ P
3 Sederhans (luas unit < 36 m?)

7 Menengah (luas uni 36 m* - 45 =)
U Mewah (huas uawt > 45 m’)




Responden 16

;A
K.JW
*lpu Rusoh Tanga

'#hummw—tw"ﬂ""“‘“’"
husada [ndah kawssan § Tiser. Jika memildk saran lain




Responden 17

Kaubsluner
TR et v = i 5 yang diingiakan - oleh
ponden pada lah ¢ yang berada di selitar lokasi di Jalan Db 2o Seb
Timar. Diharapkan Ketjasama Bopak daa Tbu sekalian untak mengis: koessoner i,
» Nama - Loy
 Alumattempu sl Plermalinorde  Ledate Tomps b
Pekerusn . Faryswan  Sumede

Beri tanda (/) pada tipe alternatif yang Ands ingiskan untuk dikembangian dur setiap kategor!

‘Pada lahan lahan kosoeg di Jalan Diarmahusads Indah kiwasan Surabaya Timar. Jika memslik saras lain
dalam setkap tipe alsematif, mobon disi langeung di sumping kala "lismya”,
Q/H-tnouuuum
7 Menengah (luas unit 36 m” - 45 1)
L Mewals (lsas unie > 45 m7)
0 Lamnya,..,

=R 'mtw(mw_md-m“w)

2 s




Responden 18

Kulsloner
Kuisioner ini bereajoan. unnek h peagembangan yang diinginksn oich
—p 2 poda tahan koso ang berada di Sokasi di Jadan Db husads fedsh kawasan Surshay
wmw“ﬂbmﬂwmh
N h :%m
Alamat tempa: tinggal : Dharmebuseds Tndeh  Bogat
Weryawar

‘Beri tand (/) pada tipe altematif yang Anda inginkan untuk dikembasghan dari setiap kssegort
fn lahan lahan kosong di Jalss Dhasreahssds Isdah kewasan Surabays Timur. Jika memiik saran laim
‘soliup lipe alsernast, mohon diisi langsung di semping kata “lainnys™
L. Apartemen

O Soderhana (luas unit < 36 m?)
i 2/ Momenyab (luxs wat 36 m - 45 nv)
L Mewah {heas unit > 45 =)
0 Lainmya...
L Pendidikan (SD. SMP, SMA dae Peryunsan Tinggl)
 Fasilieas Olabeaga
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Kubsduner
Kuisioner ini bertujusn ssek bu alo L yug diinginkan oich
poriden pads lah yang berada & sekitar okasi G Jalan Dharmabsasada Indad b b
Tinus, Diherapkes kepasams Bapak dan fbu sekalian untuk mengisi kuessoner ini.
Alssud tempas tinggal ¢ Dhovmplends, Jrdoh Ubars
Pekerjsan + Suesta

Beri tanda (/) pada e alisrmalif yang Anda inginkan unndk dikembasghan dari setiap kasegori
Pada lakan lahan kosong di Jalan Dharmahussds Indah kawases Surabaya Times, Jika memikik saran lain
dalaen setiap tipe alsernatif, mohon dissi |mgeeng di samping kats “Salsnys™
L Apartemen
O Sederhans (luss wiit < 36 m)
e/wn-smnu'-um
L Mewah (huas unit > 45 m’)
O Ladnnys.,..
2. Fasilias Umum
L Fasibitas Pendidiian (SD, SMP, SMA dus Pergurian Togg)
© Rumah Sakit
- Lainnya....
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Kulsboner

Kuissoner ini bertjsan. seuk It yany diinginkan oich
esponden pada sban kosong yang berac di sekitar kikas & faan Dhaerasbusads Indsh kawasan Sursbaya
e, Diharapkan kerasama Bupek daa Tbu sekulun untuk mengssi kuesicner mi.

 Beri tanda () pad tipe shemiif yang Anda ioginkun wotuk dikembungkas dari setinp kalegori
lahan lahan kosceg i Jalan Dharrsahusada ndsh kawnsen Swrmbaya Timur Jika memilik sara lain
Setiap tipe aliemalif, moban disi lisgsung di samping kata “lainnya”’
i.:._a_-—

0 {luzs it < 36 m%)
Menengah (luss unit 36 m - 4% m?)
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Kuisioner
ujuan antuk s al penge yuag diinginkan oich
spanden p berada di sekitar lokasi di Jalan Dbarmahusada Indsh kawasan
“Thenur, Dibarapkan kerjasama Bapak dan by sekalan wntuk mengisi kuesicaer imi.
Nams 2 Al gen
i (b
I Karyawan

ong di Jalan Dharmabiusada ledah kawasan Surabays Timsr Jika memilik saran lain
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B-

Wi “ I~ : m 1 . ™, i penges b y-' ‘w dﬁ
den pada lahan kosong yang berada di sekitar Jokasi di Jalan Dharrshosads Iodah kawasan Surabaya
mmmwumm—mupwu

Nama - Pntnigari M
Alssnat tempat tinggal ¢ Suraked
? L Maaigwi

ﬂ(ﬂﬁmmmuwumwmmw
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Kulstoner
- e ki stk - AR s veog ks o
espemnde pad lshan koscog yaag beradadi sekita lokasi di Jakan Diarmabosacta lndah bawasan Sorsbays
. Narapkan kerjasams Bapek dan Ibu sekalian untask mengssi kuesioner =i,
: * Arwas Rans
fnrupat tinggsl : Mormhutasa lndat,
¢ Fongum Sumita

tipe alsernaif yung Anda daginkes untek dikembangkan dari setiap kategori
Dharmabusads Indah kawssan Surabaya Temur. Jiks memikik san lun
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Kubsdoner
il e ymg diingickan olch
82 di sekitar lokss) di fulan Db usadss Indab kwasan Surabsys

- \WWimieaie

lipe altermatif yang Asda inginkan uniuk dkembangkan dur seiap kalegert
s Avmw' gy Temur. Jika memifik saran lam
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Kulsioner
Kul i untuk meng alternatif pengembangan yang diinginkan oleh
de da lahan kosong yang b di sekitar lokasi di Jakas Dharmuhusads Indab kawasan Surabaya
hmmmumuumwnmu

‘Nama © Stephany  Santoso
-I' Alamat termpat tinggal * Dharmabusa®n  InPak
v Pakijan ¢ Winnswaeta .
 Berl tanda ) pad tipe altersasif yang Anda inginkan uesuk dkembangkan dari setiap kategor

Inﬂlavmn 'lhu!hmﬂilmld-

{fuas wnit > 45 m?)
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Kulsoner
Kudsionor ini juan untak mengetshui altenatif ib yang diinginkan oleh
responden pada lahan kosong yang berads i sekisar lokasi di Jalan Dbarnsalvssads Indsh kawasan Surabaya
Timar, Dibarapken keqjasama Bapak dan [ou sekulian untui mengisi kuesioner ini.
Nama i Newie Gooba.
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e

Kalsianer
Kussioner ini bertujun. untok i ‘hematif pengembangan yang diinginkans oleh
q den pada fahan kasong yang beraia di sekitar bokasi di Jalan Dbarmaliusada Indsh kawasas S
| hmmmhhmmwm-
h ¢ Sammwe !
: 2 DML bessele
i Swraptn

() pada tipe alternatif yang Anda inginkan ik dikembangkan dari setiap kategoei
Jalen Dharmabusda Indah kawisas Sursbaya Temur. Jika memilik saran lsin
mohoe diisi lngsung & samping kata “lainnya”




Lampiran 3 Perhitungan Estimasi Nilai Tanah

Data pembanding 1 pembanding 2 pembanding 3
luas lahan (m2) 31015 1300 1020 1950
lokasi dharmahusada indah raya dharmahusada central park pakuwon city
aksesibilitas Jalan Lokal Jalan Lingkungan Jalan Lingkungan Jalan Lingkungan
legalitas SHM HGB HGB HGB
utilitas air, listrik dan sarana komunikasi air, listrik dan sarana komunikasi air, listrik dan sarana komunikasi air, listrik dan sarana komunikasi
bentuk kavling trapesium persegi panjang persegi panjang persegi panjang
lebar jalan (m) 12 10 b b
harga lahan/m2 Rp 25,000,000.00 | Rp 14,000,000.00 | Rp 17,000,000.00
penyesuaian pembanding 1 pembanding 2 pembanding 3
lokasi 0% 2% 2%
aksesibilitas 0% 2% 2%
legalitas 10% 10% 10%
bentuk kavling -10% -10% -10%
utilitas 0% 0% 0%
lebar jalan 0% 2% 2%
total penyesuaian 0% 6% 6%
nilai indikasi Rp 25,000,000 | Rp 14,840,000 | Rp 18,020,000
pembebanan (%) 40% 30% 30%
nilai pembebanan Rp 10,000,000.00 | Rp 4,452,000.00 | Rp 5,406,000.00
estimasi nilai pasar lahan objek/m2 Rp 19,858,000.00




Lampiran 4 Nilai HSPK Pekerjaan Plat

Nilai HSPK Pekerjaan Plat Apartemen

Apartemen 38.89% Hasil (m2)
plat tebal 12 cm

pekerjaan beton k350 Rp 1,284,958.00 [m3 Rp 154,195.0
pemasangan wiremesh Rp 198,185.00 {m2 Rp 198,185.00
bekisting Rp 407,630.00 |m2 Rp 407,630.00

Total Rp 760,009.96
Pekerjaan Struktur Apartemen

Bangunan Apartemen persentase awal olahan hiaya/m2 hiaya total

pondasi 8% 5% Rp 325,709.25 | Rp 4,040,748,934.50
struktur 35% 30% Rp 1,954,255.49 | Rp 24,244,493,606.99
lantai 10% 5% Rp 325,709.25 | Rp 4,040,748 934.50
dinding 8% 5% Rp 325,709.25 | Rp 4,040,748,934.50
plafond 8% 5% Rp 325,709.25 | Rp 4,040,748 934.50
atap 10% 5% Rp 325,709.25 | Rp 4,040,748,934.50
utilitas 8% 7% Rp 455,992.95 | Rp 5,657,048,508.30
finishing 15% 7% Rp 455,992.95 | Rp 5,657,048,508.30
lift 8% 4% Rp 260,567.40 | Rp 3,232,599,147.60
sarana & prasarana 3% 2% Rp 130,283.70 | Rp 1,616,299,573.80
elektrikal 10% 7% Rp 455,992.95 | Rp 5,657,048,508.30
interior 20% 6% Rp 390,851.10 | Rp 4,848,898,721.40
sistem proteksi kebakaran 12% 6% Rp 390,851.10 | Rp 4,848,898,721.40
alat pengkondisian udara 15% 6% Rp 390,851.10 | Rp 4,848,898,721.40
hiaya total konstruksi 170% 100% Rp 6,514,184.97 | Rp 80,814,978,689.98




Nilai HSPK Pekerjaan Plat Kantor

Kantor 45% Hasil (m2)
plat tebal 12 cm

pekerjaan beton k350 Rp 1,284,958.00 {m3 Rp 154,195.0
pemasangan wiremesh Rp 198,185.00 (m2 Rp 198,185.00
bekisting Rp 407,630.00 |m2 Rp 407,630.00

Total Rp 760,009.96
Pekerjaan Struktur Kantor

Bangunan Kantor persetase awal olahan biaya/m2 biaya total

pondasi 8% 5% Rp 324,790.58 | Rp 1,813,208,377.65
struktur 35% 26% Rp 1,688,911.02 | Rp 9,428,683,563.76
lantai 10% 7% Rp 454,706.81 | Rp 2,538,491,728.70
dinding 8% 6% Rp 389,748.70 | Rp 2,175,850,053.18
plafond 7% 5% Rp 324,790.58 | Rp 1,813,208,377.65
atap 10% 5% Rp 324,790.58 | Rp 1,813,208,377.65
utilitas 6% 7% Rp 454,706.81 | Rp 2,538,491,728.70
finishing 15% 7% Rp 454,706.81 | Rp 2,538,491,728.70
lift 8% 4% Rp 259,832.46 | Rp 1,450,566,702.12
sarana & prasarana 3% 2% Rp 129,916.23 | Rp 725,283,351.06
elektrikal 10% 6% Rp 389,748.70 | Rp 2,175,850,053.18
interior 15% 5% Rp 324,790.58 | Rp 1,813,208,377.65
sistem proteksi kebakaran 7% 5% Rp 324,790.58 | Rp 1,813,208,377.65
instalasi IT 6% 6% Rp 389,748.70 | Rp 2,175,850,053.18
alat pengkondisian udara 8% 4% Rp 259,832.46 | Rp 1,450,566,702.12
biaya total konstruksi 156% 100% Rp 6,495,811.62 | Rp 36,264,167,552.92




Nilai HSPK Pekerjaan Plat Mix-Use

Mix-Use 38.23% Hasi(m2)
plat tebal 12 cm
pekerjaan beton k350 Rp 1,284,958,00 |m3 Rp 154,195.0
pemasangan wiremesh Rp 198,185.00 {m2 Rp 198,185.00
bekisting Rp 407,630.00 {m2 Rp 407,630.00
Total Rp 760,009.96

Nilai HSPK Pekerjaan Basement Mix-Use

Pekerjaan Basement Rp 114,107.00 [m3
Luas Tanah 1135(m2
Tinggi Basement 2.25|m

Total Rp 291,349,403.10




Pekerjaan Struktur Mix-Use

Bangunan Mix-Use persentase awal olahan biaya/m2 hiaya total
pondasi 8% 6% Rp 397,598.72 | Rp 6,165,762,204.92
struktur 35% 30% Rp 1,987.993.62 | Rp 30,828,811,024.59
lantai 10% 5% Rp 331,332.27 | Rp 5,138,135,170.76
dinding 10% 5% Rp 331,332.27 | Rp 5,138,135,170.76
plafond 8% 5% Rp 331,332.27 | Rp 5,138,135,170.76
atap 10% 5% Rp 331,332.27 | Rp 5,138,135,170.76
utilitas 8% 7% Rp 463,865.18 | Rp 7,193,389,239.07
finishing 15% 7% Rp 463,865.18 | Rp 7,193,389,239.07
lft 9% 4% Rp 265,065.82 | Rp 4,110,508,136.61
sarana & prasarana 5% 2% Rp 13253291 [ Rp 2,055,254,068.31
elektrikal 10% 7% Rp 463,865.18 | Rp 7,193,389,239.07
interior 20% 6% Rp 397,598.72 | Rp 6,165,762,204.92
sistem proteksi kebakaran 12% 6% Rp 397,598.72 | Rp 6,165,762,204.92
alat pengkondisian udara 15% 5% Rp 331,332.27 | Rp 5,138,135,170.76
hiaya total konstruksi 175% 100% Rp 6,626,645.39 | Rp  103,054,052,818.39




Lampiran 5 Perhitungan Biaya Investasi

Perhitungan Biaya Investasi Apartemen

Lantai Luas Koefisien Biaya Bangunan Total Biaya Tanah
(m2) Pengali
1 735.6 1 Rp 6,514,184.97 | Rp 4,791,834,461.10
2 615.6 1.090 Rp 6,514,184.97 | Rp 4,371,044,169.02
3 615.6 1.120 Rp 6,514,184.97 | Rp 4,491,348,136.98
4 615.6 1.135 Rp 6,514,184.97 | Rp 4,551,500,120.95
5 615.6 1.162 Rp 6,514,184.97 | Rp 4,659,773,692.11
6 615.6 1.197 Rp 6,514,184.97 | Rp 4,800,128,321.39
7 615.6 1.236 Rp 6,514,184.97 | Rp 4,956,523,479.74
8 615.6 1.265 Rp 6,514,184.97 | Rp 5,072,817,315.43
9 615.6 1.299 Rp 6,514,184.97 | Rp 5,207,156,746.31
10 615.6 1.332 Rp 6,514,184.97 | Rp 5,342,699,216.87 Rp 61,589,587,000
11 615.6 1.366 Rp 6,514,184.97 | Rp 5,478,241,687.43
12 615.6 1.400 Rp 6,514,184.97 | Rp 5,613,784,157.99
13 615.6 1.434 Rp 6,514,184.97 | Rp 5,749,326,628.56
14 615.6 1.468 Rp 6,514,184.97 | Rp 5,884,869,099.12
15 615.6 1.501 Rp 6,514,184.97 | Rp 6,020,411,569.68
16 615.6 1.535 Rp 6,514,184.97 | Rp 6,155,954,040.24
17 615.6 1.569 Rp 6,514,184.97 | Rp 6,291,496,510.81
18 615.6 1.603 Rp 6,514,184.97 | Rp 6,427,038,981.37
19 615.6 1.637 Rp 6,514,184.97 | Rp 6,562,581,451.93
Total Biaya Bangunan Rp 102,428,529,787.03
Total Biaya Investasi Rp 164,018,116,787.03
Perhitungan Biaya Investasi Kantor
.| Luas Koefisien . .
Lantai i Biaya Bangunan Total Biaya Tanah
(m2) Pengali
1 1350 1 Rp 6,495,811.62 | Rp 8,769,345,692.31
2 1350 1.090 Rp 6,495,811.62 | Rp 9,558,586,804.62
3 1350 1.120 Rp 6,495,811.62 | Rp 9,821,667,175.38 | Rp 61,589,587,000
4 1350 1.135 Rp 6,495,811.62 | Rp 9,953,207,360.77
Total Biaya Bangunan Rp 38,102,807,033.08
Total Biaya Investasi Rp 99,692,394,033.08




Perhitungan Biaya Investasi Mix-Use

Luas

Koefisien

Lantai ) Biaya Bangunan Total Biaya Tanah
(m2) Pengali

1 1135 1 Rp 6,626,645.39 | Rp 7,521,242,519.84
2 1135 1.090 Rp 6,626,645.39 | Rp 8,198,154,346.62
3 677.25 1.120 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,026,443,062.68
4 677.25 1.135 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,093,761,496.56
5 677.25 1.162 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,214,934,677.53
6 677.25 1.197 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,372,011,023.24
7 677.25 1.236 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,547,038,951.32
8 677.25 1.265 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,677,187,923.48
9 677.25 1.299 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,827,532,425.80
10 677.25 1.332 Rp 6,626,645.39 | Rp 5,979,223,296.80
11 677.25 1.366 Rp 6,626,645.39 | Rp 6,130,914,167.80 | Rp 61,589,587,000
12 677.25 1.400 Rp 6,626,645.39 | Rp 6,282,605,038.80
13 677.25 1.434 Rp 6,626,645.39 | Rp 6,434,295,909.79
14 677.25 1.468 Rp 6,626,645.39 | Rp 6,585,986,780.79
15 677.25 1.501 Rp 6,626,645.39 | Rp 6,737,677,651.79
16 677.25 1.535 Rp 6,626,645.39 | Rp 6,889,368,522.79
17 677.25 1.569 Rp 6,626,645.39 | Rp 7,041,059,393.79
18 677.25 1.603 Rp 6,626,645.39 | Rp 7,192,750,264.79
19 677.25 1.637 Rp 6,626,645.39 | Rp 7,344,441,135.79
20 677.25 1.670 Rp 6,626,645.39 | Rp 7,496,132,006.79

Total Biaya Bangunan (termasuk basement) Rp 127,884,109,999.89

Total Biaya Investasi Rp 189,473,696,999.89




Lampiran 6 Daftar Harga Sewa Properti

Daftar Harga Sewa Apartemen

Apartemen
nama luas (m2) harga/tahun harga /m2/tahun
Educity 21{ Rp 63,000,000 | Rp 3,000,000.00
Gunawangsa Tidar 21| Rp 69,300,000 | Rp 3,300,000.00
Trillium Residence 38| Rp 80,000,000 | Rp 2,105,263.16
rata rata Rp 2,801,754.39
Daftar Harga Sewa Kantor
nama luas (m2) harga harga /m2/tahun
beverly office 60| Rp 60,000,000.00 | Rp 1,000,000.00
9blv 151{ Rp 150,000,000.00 | Rp 993,377.48
spazio 112| Rp 125,000,000.00 | Rp 1,116,071.43
rata rata Rp 1,036,482.97
Daftar Harga Sewa Retail
Retail
nama harga/m2/bulan
SUTOS Rp 275,000.00
East Coast Rp 275,000.00
Galaxy Mall Rp 390,000.00
Ciputra Mall Rp 425,000.00
rata rata Rp 341,250.00




Lampiran 7 Perhitungan Pendapatan

Pendapatan Apartemen

Pendapatan Apartemen Sea tahun
m m 0 0 05 0%
harg sewa ) ahun i I 75439 100% 110% 11t 3t 4% 1524
:ETJZ:;M 2;12 R DI0SDALOS Ry BO0TSBOUAL| Ry NERABAUST(Re  DMGLESSUL| R MUOORAB0E| R D60STAISSM
senvice charge tahun
m m 0 0 05 0%
occupancyrete 6%
100% 11 i 13 144 155%
senice charge/ tahun R 1092000000 Ry 15356080000 { Ro 05745288.00 | Ro 26134417600 | Rp 24653586400 | Ro 2663,0755200 | Rp 28730154000
iumah unt i
s Ry 185356080000 { Rp 057 45288.00 | Ro 26130417600 | Ro 2653586400 | Ro 2663,2755200 | Rp 28730184000
TOTAL PENDAPATAN PER TAHUN R IBOMOBIA0S| R NOESMGAGSL| Ry TDEA959057 | Ro UATINTSB R DS9I5%008 Ry BBR04 MY




Pendapatan Kantor

Pendapatan Kantor sewa Tahun
0 0 m 0 005 202
[umlah unit 16 100% 104% 108% 112% 116% 120%
jumlah unit 15
luas unit 1 10
luas unit 2 0
occupancy rate 8%
harga sewa/m2 Rp 103648297 2960,195,364.24 | Rp 3078,603,178.81 | Rp 3197010993.38 | Rp 3315418807.95 | Rp 343382662052 | Rp 3550.234431.09
service charge T
0 02 1K} 04 005 202
jumiah unit 1 16 100% 104% 108% 1% 116% 120%
[umlah unit 15
luas unit 100
luas unit 2 0
occupancy rate 8%
i b s
lama sewa (oulan) 1

TOTAL PENDAPATAN PER TAHUN Rp 5,13,603,364.24 | Rp 5,359,7474%8.81 | Ro 5,565,891,633.38 | Rp 5112,035,767.9 | Rp 597817590252 | Rp 6,184,324,037.09




Pendapatan Mix-Use

Pendapatan Apartemen sewa tahun
2021 2022 2023 2024 2025 2026
harga sewa/m2/tahun Rp 2,801,754.39 100% 110% 121% 131% 142% 152%
t:‘slz:i‘t’”'t 22 : R 17,538,085,894.74 | Rp 19,369,062,062.15 | Rp 21,200,038229.56 | Rp 23,031,014,396.97 | Rp 24,861,990,564.38 | Rp 26/692,966,731.79
service charge tahun
2021 2022 2023 2024 2025 2026
occupancy rate 69%
100% 111% 122% 133% 144% 155%
service charge/ tahun Rp 10,920,000.00 | Rp 1,898,769,600.00 | Rp 2,107,634,256.00 | Rp 2,316,498,912.00 | Rp 2,525,363,568.00 | Rp 2,734,228,224.00 | Rp 2,943,092,880.00
jumlah unit 252
hasil Rp 1,898,769,600.00 | Rp 2,107,634,256.00 | Rp 2,316,498912.00 | Rp 2,525,363,568.00 | Rp 2,734,228,224.00 | Rp 2,943,092,880.00
TOTAL PENDAPATAN PER TAHUN Rp 19,436,855,494.74 | Rp 21,476,696,318.15 | Rp 23516,537,141.56 | Rp 25,556,377,964.97 | Rp 275596,218,788.38 | Rp 29,636,059,611.79
Pendapatan Retail sewa tahun
2021 2022 2023 2024 2025 2026
harga sewa/m2 Rp 4,095,000.00 100.0% 103.2% 106.4% 109.6% 112.8% 116.0%
luas yang disewakan (m2) 2512.22 Rp 8,332,908,129.00 | Rp 8,599,561,189.13 | Rp 8,866,214,249.26 | Rp 9,132,867,309.38 | Rp 9,399,520,369.51 | Rp 9,666,173,429.64
service charge tahun
2021 2022 2023 2024 2025 2026
occupancy rate 81%
100% 103.2% 106.4% 109.6% 112.8% 116%
service charge/m2/tahun Rp 925,488.00
luas yang disewakan (m2) 2512.22
Rp 1,883,273,865.32 | Rp 1,943,538,629.01 | Rp 2,003,803,392.70 | Rp 2,064,068,156.39 | Rp 2,124,332,920.08 | Rp 2,184,597,683.77
hasil Rp 1,883,273,865.32 | Rp 1,943,538,629.01 | Rp 2,003,803,392.70 | Rp 2,064,068,156.39 | Rp 2,124,332,920.08 | Rp 2,184,597,683.77
TOTAL PENDAPATAN PER TAHUN Rp 10,216,181,994.32 | Rp 10,543,099,818.14 | Rp 10,870,017,641.96 | Rp 11,196,935,465.78 | Rp 11,523,853,289.59 | Rp 11,850,771,113.41
Pendapatan Parkir tahun
2021 2022 2023 2024 2025 2026
mobil 57
motor 113
tarif parkir mobil Rp 8,000.00 | Rp 134,816,400.00 | Rp 134,816,400.00 | Rp 134,816,400.00 | Rp 134,816,400.00 | Rp 134,816,400.00 | Rp 134,816,400.00
tarif parkir motor Rp 4,000.00 | Rp 113,836,200.00 | Rp 113,836,200.00 | Rp 113,836,200.00 | Rp 113,836,200.00 | Rp 113,836,200.00 | Rp 113,836,200.00
TOTAL PENDAPATAN PER TAHUN Rp 248,652,600.00 | Rp 248,652,600.00 | Rp 248,652,600.00 | Rp 248 652,600.00 | Rp 248 652,600.00 | Rp 2438,652,600.00
TAHUN
TOTAL PENDAPATAN MIX-USE 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Rp 29,901,690,089.06 | Rp 32,268,448,736.29 | Rp 34,635,207,383.52 | Rp 37,001,966,030.74 | Rp 39,368,724,677.97 | Rp 41,735,483,325.20




Lampiran 8 Perhitungan Pengeluaran

Pengeluaran Apartemen

BIAYA OPERASIONAL
TAHUN LISTRIK AR Gaji Karyawan BIAYA PEMELIHARAN
tarif/KWh total biaya listrik tarif dasar air/m3 total biaya air
2021 Rp 1,508.16 | Rp 1,575,337,624.56 | Rp 8,000.00 | Rp 174,288,960.00 | Rp 880,931,904.00 | Rp 278,034,120.00
2022 Rp 1,528.65 | Rp 1,596,733,981.92 | Rp 8,000.00 | Rp 174,288,960.00 | Rp 1,024,523,804.35 | Rp 308,617,873.20
2023| Rp 1,549.13 | Rp 1,618,130,339.28 | Rp 8,000.00 | Rp 174,288,960.00 | Rp 1,191,521,184.46 | Rp 339,201,626.40
2024 Rp 1,569.62 | Rp 1,639,526,696.64 | Rp 8,000.00 | Rp 174,288,960.00 | Rp 1,385,739,137.53 | Rp 369,785,379.60
2025 Rp 1,590.10 | Rp 1,660,923,054.00 | Rp 8,000.00 | Rp 174,288,960.00 | Rp 1,611,614,616.95 | Rp 400,369,132.80
2026/ Rp 1,610.58 | Rp 1,682,319,411.36 | Rp 8,000.00 | Rp 174,288,960.00 | Rp 1,874,307,799.51 | Rp 430,952,836.00
TOTAL Rp 20,914,304,332.56
Gaji Pegawai Gedung Apartemen
Keterangan Jumlah Gaji/Bulan Total Gaji/Tahun
Property Manager 1 Rp7,500,000.00 Rp 90,000,000.00
House Keeping 4 Rp3,093,000.00 Rp 148,464,000.00
Engineer 4 Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00
Security 4 Rp3,384,748.00 Rp 162,467,904.00
Staff Marketing and
. 4 Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00
Promotion
TOTAL Rp 880,931,904.00
Tahun ke 2 Rp 1,024,523,804.35
Tahun ke 3 Rp 1,191,521,184.46
Tahun ke 4 Rp 1,385,739,137.53
Tahun ke 5 Rp 1,611,614,616.95
Tahun ke 6 Rp 1,874,307,799.51




Pengeluaran Kantor

BIAYA OPERASIONAL
TAHUN LISTRIK AR Gaji Pegawai BIAYA PEMELIHARAN
tarif/kWh total biaya tarif dasar air/m3 total hiaya
2021| Rp 1,508.16 | Rp 2,036,021,400.00 | Rp 6,000.00 | Rp 118,260,000.00 | Rp 310,931,904.00 | Rp 329,011,200.00
2022| Rp 1,528.65 | Rp 2,063,674,800.00 | Rp 6,000.00 | Rp 118,260,000.00 | Rp 361,613,804.35 | Rp 342,171,648.00
2023| Rp 1,549.13 | Rp 2,091,328,200.00 | Rp 6,000.00 | Rp 118,260,000.00 | Rp 420,556,854.46 | Rp 355,332,096.00
2024( Rp 1,569.62 | Rp 2,118,981,600.00 | Rp 6,000.00 | Rp 118,260,000.00 | Rp 489,107,621.74 | Rp 368,492,544.00
2025( Rp 1,590.10 | Rp 2,146,635,000.00 | Rp 6,000.00 | Rp 118,260,000.00 | Rp 568,832,164.08 | Rp 381,652,992.00
2026 Rp 1,610.58 | Rp 2,174,288,400.00 | Rp 6,000.00 | Rp 118,260,000.00 | Rp 661,551,806.83 | Rp 394,813,440.00
TOTAL Rp 18,324,557,475.46
- Gaji Pegawai Gedung Kantor
Keterangan Jumlah Gaji/Bulan Total Gaji/Tahun

House Keeping 4 Rp3,093,000.00 Rp 148,464,000.00

Security 4 Rp3,384,748.00 Rp 162,467,904.00

TOTAL Rp 310,931,904.00

Tahun ke 2 Rp 361,613,804.35

Tahun ke 3 Rp 420,556,854.46

Tahun ke 4 Rp 489,107,621.74

Tahun ke 5 Rp 568,832,164.08

Tahun ke 6 Rp 661,551,806.83




Pengeluaran Mix-Use

- Apartemen
BIAYA OPERASIONAL
TAHUN LISTRIK AIR BIAYA PEMELIHARAN
tarif/kWh total biaya listrik tarif dasar air/m3 total biaya air
2021| Rp 1,508.16 | Rp 1,646,123,301.90 | Rp 8,000.00 | Rp 182,120,400.00 | Rp 284,815,440.00
2022| Rp 1,528.65 | Rp 1,668,481,075.80 | Rp 8,000.00 | Rp 182,120,400.00 | Rp 316,145,138.40
2023| Rp 1,549.13 | Rp 1,690,838,849.70 | Rp 8,000.00 | Rp 182,120,400.00 | Rp 347,474,836.80
2024| Rp 1,569.62 | Rp 1,713,196,623.60 | Rp 8,000.00 | Rp 182,120,400.00 | Rp 378,804,535.20
2025( Rp 1,590.10 | Rp 1,735,554,397.50 | Rp 8,000.00 | Rp 182,120,400.00 | Rp 410,134,233.60
2026( Rp 1,610.58 | Rp 1,757,912,171.40 | Rp 8,000.00 | Rp 182,120,400.00 | Rp 441,463,932.00
TOTAL Rp 13,483,666,935.90
- Retail
BIAYA OPERASIONAL
TAHUN LISTRIK AIR BIAYA PEMELIHARAN
tarif/kWh total biaya listrik tarif dasar air/m3 total biaya air
2021 Rp 1,508.16 | Rp 2,104,906,790.70 | Rp 6,000.00 | Rp 33,961,425.00 | Rp 282,491,079.80
2022| Rp 1,528.65 | Rp 2,133,495,797.40 | Rp 6,000.00 | Rp 33,961,425.00 | Rp 291,530,794.35
2023| Rp 1,549.13 | Rp 2,162,084,804.10 | Rp 6,000.00 | Rp 33,961,425.00 | Rp 300,570,508.91
2024| Rp 1,569.62 | Rp 2,190,673,810.80 | Rp 6,000.00 | Rp 33,961,425.00 | Rp 309,610,223.46
2025| Rp 1,590.10 | Rp 2,219,262,817.50 | Rp 6,000.00 | Rp 33,961,425.00 | Rp 318,649,938.01
2026| Rp 1,610.58 | Rp 2,247,851,824.20 | Rp 6,000.00 | Rp 33,961,425.00 | Rp 327,689,652.57
TOTAL Rp 15,092,586,591.79




- Gaji Pegawai Mix-Use

Keterangan Jumlah Gaji/Bulan Total Gaji/Tahun
Property Manager 1 Rp7,500,000.00 Rp 90,000,000.00
House Keeping 6 Rp3,093,000.00 Rp 222,696,000.00
Engineer 4 Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00
Security 4 Rp3,384,748.00 Rp 162,467,904.00
Parkir 2 Rp3,756,443.00 Rp 90,154,632.00
Staff Marketing and

) 4 Rp5,000,000.00 Rp 240,000,000.00

Promotion

TOTAL Rp 1,045,318,536.00

Tahun ke 2 Rp 1,215,705,457.37

Tahun ke 3 Rp 1,413,865,446.92

Tahun ke 4 Rp 1,644,325,514.77

Tahun ke 5 Rp 1,912,350,573.67

Tahun ke 6 Rp 2,224,063,717.18




Lampiran 9 Analisa Arus Kas

- Arus Kas Apartemen

ALIRAN KAS APARTEMEN tahun
0 1 2 3 4 5 b
2020 01 pliph) 03 2014 2005 2026
marr 10.05%
biaya investasi -Rp 164,018,116,787.03
pendapatan Rp 18974,073,221.05 | Rp 20,965,346,405.81 | R 22,956,619,590.57 | R 24.947.892,775.33 26,939,165,960.08 | Rp 28930,439,144.84
pengeluaran -Rp 2,908,592,608.56 |-Rp 3,104,164,619.47 |-R 3303,142,110.14 |-R 3569,340,173.77 |- 3,847,195,763.75 |-Rp 4,161,869,056.87
terminal value Rp 246,392,142,133.54
net cash flow -Rp 164,018,116,787.03 | Rp 16,065,480,612.49 | Rp 17,861,181,786.34 | R 19,633477,480.43 | R 21,378552,601.56 23,091,970,19.34 | Rp 271,160,712,221.52
discount factor (.908657232 0825657965 0.750240081 0.681711075 (.619441698 (.562860179
discounted cash flow -Rp 164,018,116,787.03 | Rp 14598,015,140.49 | Rp 14,747,227,003.67 | R 14729.821,730.16 | R 14,573,996,074.54 | R 14,304,129,233.68 | Rp 152,625,566,951.37
NPV Rp 61,560,639,346.88
- Arus Kas Kantor
ALIRAN KAS KANTOR tahun
0 1 2 3 4 5 b
2020 01 pliy) 3 2014 2005 2026
marr 10.05%
biaya investasi -Rp 99,692,394,033.08
pendapatan Ro 5153,603,364.24 | Rp 5359,747498.81 | R 5565,891,633.38 | R 5772,035,767.95 | R 5978,179,902.52 | Rp 6,184,324,037.09
pengeluaran -Rp 2,794,224,504.00 [-Rp 2,885,720,252.35 |-R 298547715046 |-R 3,094,841,765.74 |-R 3,215,380,156.08 [-Rp 3,348.913,646.83
terminal value Rp 28,206,022,285.59
net cash flow -Rp 99,692,394,033.08 | Rp 2359,378,860.24 | Rp 247802724646 | R 258041448292 (R 267719400221 R 2,762,799,746.43 | Rp 31,041,432,675.85
discount factor (.908657232 0.825657965 0.750240081 (.681711075 (619441698 0.562860179
discounted cash flow -Rp 99,692,394,033.08 | Rp 2,143,366,663.85 | Rp 2,042,700,301.31 [ R 1,935,930,370.01 | R 182507280105 | R 1,711,393,366.77 | Rp 17,471,986,344.63
NPV -Rp 72,561,444,185.44




Arus Kas Mix-Use

ALIRAN KAS MIX-USE tahun
0 1 2 3 4 5 b
2020 201 piip)] 03 2004 2005 2026

marr 10.05%
biaya investasi -Rp 189,473,696,999.89

pendapatan Ro 28,018,416,23.74 | Rp 30,324910,107.28 | Rp 32,631,403,990.81 | Rp 34937897.874.35 | Rp 37,204391,757.89 | Rp 39,550,885,641.43
pengeluaran -Rp 5415,350,341.40 |-Rp 5,650,258,435.30 |-Rp 5908,572,008.97 |-Rp 6,194,106,155.59 |-Rp 6,511,297.828.56 |-Rp 6,865,307,204.67
terminal value Rp 325,148,753,412.14
net cash flow -Rp 189,473,696,999.89 | Rp 22,603,065,882.34 | Rp 24,674,651,671.97 | Rp 26,722,331,981.85 | Rp 28,743,791,718.77 | Rp 30,733,093,929.33 | Rp 357,834,331,848.90
discount factor 0.908657232 (.825657965 0.750240081 0.681711075 (619441698 0.562860179
discounted cash flow -Rp 189,473,696,999.89 | Rp 20538,439,274.29 | Rp 20372,822,683.07 | Rp 20,048,539,623.71 | Rp 19,594,961,150.28 | Rp 19,037,359,895.15 | Rp 201,410,695,987.88
NPV Rp 111,529,121,614.49
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