ESTIMASI NILAI PASAR PROPERTI HOTEL X DI KUDUS UNTUK TUJUAN PENJAMINAN UTANG
B. AYU SETYORINI, | Wayan Nuka Lantara, M.Si., Ph.D.

Universitas Gadjah Mada, 2017 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

UNIVERSITAS
GADJAH MADA

DAFTAR ISI
HALAMAN JUDUL ....oviiiieie ettt st i
HALAMAN PENGESAHAN ..ottt ii
PERNYATAAN L.ttt sttt e et e st e st e sbesbesbeeneeneeneenee e iii
PRAIK AT A et bbbt e et et et et st b e b et e e iv
DAFTAR IST ..ottt bbbt %
DAFTAR TABEL ..ottt sttt vii
DAFTAR GAMBAR ..ottt sttt ana e e viii
DAFTAR LAMPIRAN ..ottt sttt na e iX
INTISARI ..ot et et e s be e reene e eneenes X
ABSTRACT .ottt ettt et et e R r ettt reeneera e nnens Xi
BAB | PENGANTAR
1.1 Latar BelaKang ..........coeiveiiieciccece e 1
1.2 Keaslian Penelitian...........ccccovveiiieiiiie e 7
1.3 RUMUSAN MaSalah.........ccciiiiiiiiiiiee s 8
1.4 Pertanyaan Penelitian ..........ccccoooiiiiiiiiiiiieceee e 9
1.5  Tujuan Penelitian ........cccoeoieiiiiiiecce e 9
1.6 Manfaat Penelitian ..., 9
1.7 Sistematika Penulisan .............cccoeiiiiiiiiiiiii e, 10
BAB Il LANDASAN TEORI
2.1.  Pengertian Harga, Biaya dan Nilai............c.ccoovviiiniiiininiee, 11
2.1.1. Teori Nilai PaSar.........ccccooiiiiiiiinieieiese e 12
2.1.2. Faktor yang Mempengaruhi Nilai ..........ccccooiininiiininienn, 12
2.2 Pengertian Aset, Properti, dan Hotel...............cccocoi v 14
2.3 Teori Penilaian Properti.........ccocoiiiieniniiieiee e 18
2.4 Penilaian untuk Tujuan Penjaminan Hutang............c.ccccoeevieveiiennn, 21
2.5  Pendekatan Penilaian ..........cccocveveiieiieiieiiese e 22
2.5.1 Pendekatan Data Pasar..........c.ccocvviiiieieienene e 23
2.5.2 Pendekatan Biaya.........cccooeieiiiininiiieieiese e 24
2.5.3 Pendekatan Pendapatan...........c.cccccevviviiieiiiiiie e 25
2.6 Rekonsiliasi NaT..........ccoiiiiiiiii e 26
BAB IIl METODE PENELITIAN
3.1, SUMDBEE DALA .....eiiveeiieieciie e e 28
3.2.  Metoda Pengumpulan Data ..........ccccoovreiinininiie e, 28
3.3.  Batasan dan Definisi Oerasional ............ccccoocerininniiinniinniniesee, 29
3.4.  Metode ANaliSiS Data .........cccoueiierierieiieieerie e se e 31
3.4.1. Pendekatan Biaya...........ccccoeeiiiiiiiiiie e 31
3.4.2. Pendekatan Pendapatan...........ccccooeririnieienenenineseseeeees 31



ESTIMASI NILAI PASAR PROPERTI HOTEL X DI KUDUS UNTUK TUJUAN PENJAMINAN UTANG
B. AYU SETYORINI, | Wayan Nuka Lantara, M.Si., Ph.D.

Universitas Gadjah Mada, 2017 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

UNIVERSITAS
GADJAH MADA

3.4.3. REKONSIHIASI .....cviiiiiiieiiiieie s 33
BAB IV ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN
4.1.  Analisis Makro EKONOMI .......ccovviiiiiiiiiiiieeee e 35
4.2.  Analisis Penyaluran Kredit ... 37
4.3.  ANalisis SEKLOr PrOPEITH .....cc.eiveiieeieiieiecie s 39
4.4.  Gambaran Umum Objek Penelitian ...........cccccooeiiiiinniiiiie 42
4.5.  Penggunaan Tertinggi dan TerbaiK...........cccooeviviieiieiicieiiece e 42
4.5.1. Penggunaan Secara FiSIK .........ccccooeiiieniieniiiniisecieee, 43
4.5.2. Penggunaan Secara Legal .........ccccooveievveiiiieseee e 44
4.5.3. Penggunaan Secara Finansial.............ccccccooinniiniiicicnn, 45
4.5.4. Penggunaan yang Menghasilkan Nilai Tertinggi.................. 45
4.6.  Estimasi Nilai Pasar Hotel X dengan Pendekatan Biaya.................... 45
4.6.1. Penilaian Tanah.......ccocooiiiiiinince e 47
4.6.2. Penilaian Bangunan ..........ccocoeiirieienenenenesesesese e 48
4.6.3. Penilaian Sarana Pelengkap Hotel ............ccccocovviiiicinenee, 49
4.6.4. Penilaian Peralatan Pendukung Operasional Hotel................ 49
4.7.  Estimasi Nilai Pasar Hotel X dengan Pendekatan Pendapatan.......... 51
4.7.1. Perhitungan Tingkat Diskonto (Discount rate) ............c........ 52
4.7.2. Pendekatan Pendapatan dengan Asumsi Moderat ................. 54
4.7.3. Pendekatan Pendapatan dengan Asumsi Optimis.................. 54
4.7.4. Pendekatan Pendapatan dengan Asumsi Pesimis .................. 54
4.7.5. Rekapitulasi Hasil Pendekatan Pendapatan ..............cccceevenee. 54
4.8.  ReKonSHiasi Nilai........cccooviriiiiiiieie e 55
BAB V SIMPULAN DAN SARAN
5.1 SIMPUIAN (oo 58
5.2, KeterbataSan.........cccoiieirieiiii e 58
5.30  SAIAN bbb 59

Vi



ESTIMASI NILAI PASAR PROPERTI HOTEL X DI KUDUS UNTUK TUJUAN PENJAMINAN UTANG
B. AYU SETYORINI, | Wayan Nuka Lantara, M.Si., Ph.D.

Universitas Gadjah Mada, 2017 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

UNIVERSITAS
GADJAH MADA

DAFTAR TABEL
Halaman
Tabel 1.1 Perkembangan Jumlah Jasa Akomodasi (Hotel) 2010-2016................... 1
Tabel 1.2 Jumlah Wisatawan yang Berkunjung ke Kabupaten Kudus................... 2
Tabel 1.3 Jumlah Hotel di KUAUS .........ccooueiiiiiiieiiccceeee e 3
Tabel 1.4 Peneltian Terdahulu .........cooeeiiiiii e 7
Tabel 2.1 Diagram Proses Penilaian .............ccccoveviiiiiieie e 19
Tabel 4.1 Data Objek Pembanding .........ccccooeiiiiiiiiiiiieee e 47
Tabel 4.2 Indikasi Nilai Pasar Bangunan.............c.ccovvvviiiienenc e 48
Tabel 4.3 Hasil Penilaian Peralatan Pendukung dan Operasional .......................... 50
Tabel 4.4 Rekapitulasi Indikasi Nilai Pasar dengan Pendekatan Biaya.................. 50
Tabel 4.5 Perhitungan Capital Asset Pricing Model.............cccoocovviveiiniieicinnnn, 53
Tabel 4.6 Perhitungan Weighted Average of Capital...........cccocooovinininiiiicnnn 53
Tabel 4.7 Rekapitulasi 3 Asumsi Pendekatan Pendapatan .............cccccceevveieinenen. 55
Tabel 4.8 ReKonSiliasi Nilai..........ccooviiiiiiiiiiice s 56

vii



ESTIMASI NILAI PASAR PROPERTI HOTEL X DI KUDUS UNTUK TUJUAN PENJAMINAN UTANG
B. AYU SETYORINI, | Wayan Nuka Lantara, M.Si., Ph.D.

Universitas Gadjah Mada, 2017 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

UNIVERSITAS
GADJAH MADA

DAFTAR GAMBAR
Halaman
Gambar 1.5 Data Lokasi HOtel X........ccoviiiiiiiiiicesseee e 5
Gambar 1.6 KIaSifiKasi PrOPErti..........ccciieiiiiiiiiiiiiesieeeeee e 15
Gambar 4.1 Pertumbuhan Ekonomi Jawa, Jawa Tengah dan Nasional.................. 35

viii



ESTIMASI NILAI PASAR PROPERTI HOTEL X DI KUDUS UNTUK TUJUAN PENJAMINAN UTANG
B. AYU SETYORINI, | Wayan Nuka Lantara, M.Si., Ph.D.

Universitas Gadjah Mada, 2017 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

UNIVERSITAS
GADJAH MADA

DAFTAR LAMPIRAN

Halaman
Lampiran 1 Data Pembanding Tanah...........cccccooviiiiiiiieieecc e 60
Lampiran 2 Perhitungan Nilai Tanah..........cccooiiiiiininiiceeeeee, 61
Lampiran 3 Perhitungan Sarana PelengKap ..........ccccooeviiiiiiiiinneeeee, 62
Lampiran 4 Resume Perhitungan Pendekatan Biaya...........cccccccevveveiieineiecinnnnnn, 63
Lampiran 5 Laporan Keuangan Hotel X.........cccoeiiiiiiiienieece e 64
Lampiran 6 Analisis Discounted Cash FIOW - PeSIMIS........ccccovvivevenieninenciie e 65
Lampiran 7 Analisis Discounted Cash Flow - Moderat............cc.cccoocvvieniveininnnnnn. 66
Lampiran 8 Analisis Discounted Cash Flow - Optimis ............cccooveveiieieeinciennnn, 67



