ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST

UNIVERSITAS WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAFTAR ISI
Halaman
HALAMAN JUDUL .....cooiiiiiiiiiicesieeeeeie ettt i
HALAMAN PERSEMBAHAN ...t ii
PERNYATAAN KEASLIAN KARYA TULIS ..o, iii
PRAKATA ettt ettt e st sbe s besbeereeneene e iv
DAFTAR TSI ..ottt re e e vii
DAFTAR TABEL ..ottt et Xi
DAFTAR GAMBAR ..ottt xiii
DAFTAR LAMPIRAN ..ottt sttt XV
INTISARI. ..ottt ettt te e nes XVi
F 2 I 2 A 1 SRS Xvii
BAB | PENDAHULUAN ..ottt 1
1.1 Latar Belakang .........cocooiiiiiiieieieieece e 1
1.2 Keaslian Penelitian. ... 7
1.3 RUMUSAN MASAIAN ......ooiiiiiiiie e 10
1.4 Pertanyaan Penelitian ............ccoooveiieiiiie i 11
1.5 Tujuan Penelitian dan Manfaat Penelitian ...........ccccooeiiiniiiiicee, 11
1.5.1 Tujuan Penelitian.........cccecveiieieiie e 11
1.5.2 Manfaat Penelitian...........cccoooeiiiiiii i 11
1.7Sistematika PENUIISAN .......ccocoveiieiieie e 12
BAB [l LANDASAN TEORI ..ottt 13
0 R 1= o ] USSP OPURPRT 13
2.1.10PPOITUNITY COSt.....iiviiiieiiiieieniesie et e 13
2.1.2 Konsep Nilai EKONOMI ........ccoiiiiiiiiiieece e 15
2.1.3 Metode Pendekatan Pendapatan.............ccccccevvevenvieiiesieciesieennn, 17
2.1.4 Metode Penilaian Properti.........ccoccoeviiiiiiieieienesese e 18
2.1.5Metode Kapitalisasi LangSung.........cccccvevveveevieenesiieseesie e, 19
2.1.6 Yield Capitalization Method.............c.cooviiiiiiiiiieee 20
2.1.7 High and Best Use (HBU)........cccccveveiievicccecce e 22
2.1.8Land Development ANalyYSIS........cccoiiiiiiiiiiiiie e 24
2.2 Kajian Penelitian Terdahulu............ccoooeieiiiiicc e 25
BAB 1l METODE PENELITIAN. .....ocoiiiee et 33
3.1 DESAINPENEITIAN. ... .cueeieieieciesie et see e nns 33
3.2 Metode Pengumpulan Data.........cccccveiieiiiiiie i 33
3.3 DefiniSi OPErasional...........cccviiiiiiiieieee s 35
3.4 Metode Penyampelan...........oovvoiiiieiiic e 37
3.5 Metode ANALISIS DAlA.........ccceiieieiieiiere e ns 37
3.5.1 ANAliSIS TAPAK.......civieiiiiiieiie e 37

Vii



ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST

UNIVERSITAS WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

3.5.2 ANAliSiSKEUANGAN. ........ccveiieeieieeie e e se et ae e 38
3.5.3 ANALISIS PASAN ....c.ueeiiiiiiiiieieee e 41
3.5.4 Land Development ANalysSiS........cccevvieeieeieiie e 42
3.5.5Discounted Cash FIOW ANAlYSIS........ccccoeririeiiniiiii e 43
BAB IV PEMBAHASAN. ..ottt 45
4.1 DESKIIPST DALA.......veiieeiiieiiieciie et 45
4.2 AnalisisSKONAISITAPAK ......cverviiiriiiiiiieieee s 46
4.3 AnalisisEkonomi Wilayah Tapak ..........cccceviveiiiiiieiieciic e 50
4.3.1 TinjauanEkonomiMakro Lampung Selatan ...........c.ccocevcvrvrnnnnne. 50
4.3.2 AnalisisPotensiSektordalamPeningkatan PAD ..........c.ccccceciveiieene 53
4.3.2.1 AnalisisPotensiSektorPerdagangan ...........c.ccoovvvvvvnnennns 55
4.3.2.2 AnalisisPotensiSektor Hotel.............ccooeviiiiiiiiinns 59
4.3.2.3 AnalisisPotensiSektorPariwisata .............cccocveveverveseennnn 62
4.3.3 TinjauanEkonomiMikro Lampung Selatan............ccccccevveiiveeninnnn 64
4.3.3.1 Analisisinflasi Lampung Selatan............c.ccocoevniviinnnnn, 64
4.3.3.2 AnalisisKependudukan Lampung Selatan...................... 66
4.3.3.3AnalisisKetenagakerjaan Lampung Selatan..................... 69
4.3.3.4Analisis KetersediaanRuang...........cccevvveevveiiieniesieeninens 71
4.4 AnalisisLoKasiDISEKItarTapak ..........cooereririnenininieee s 74
4.4.1AKsesIbilitas TapakK .......cccoeiieiiiiiiiic e 74
4.4.2 Lingkungan sekitarTapak...........ccoovvrininiiiiienee e 75
4.4.3 Signane Kawasan TapakK ........cccccceiiieiiiiieciie s 75
4.4.4 Aglomerasi Kawasan TapakK..........ccoceivririninneneniesesieseeeseeeens 76
4.4.5 PemetaanPotensiKawasan TapaK.........cccocevieiiieiiciiieiie e 77
4.4.6 TinjauanPasarPropertiSekitar Tapak..........ccccovevenenienencnennennnn, 78

4.5 ANAlISISPASAr oo s 79
4.5.1ANaliSISProduktifitas .........cccceiiieiinie e 79
4.5.1.1AnalisisPeraturan (Regulasi) .........cccccevveveiieneaiieiinnnnn 79
4.5.1.2ANAlSISFISIK ...c.veeiiiieiiecce e 82
4.5.1.2.1Bentuk, Ukuran, danTopografi............c.ccocu..... 82
4.5.1.2.2LokasiPenelitian ..........ccccoooereiinnieneeeseen 84
4.5.1.2.3Aksesibilitas, Luas,danBatasan .............c.c....... 84
4.5.1.3 AnalisisTinjauanPasar Hotel dan Mal.............cc.ccccceenee. 86
4.5.1.3.1TinjauanPasar Hotel .............ccccoevveiiiiciinenen, 87
4.5.1.3.2TinjauanPasar Mal ............ccccocevinininiiinienn, 88
4.5.1.4AnalisisPengembanganProperti...........cccccceevveveeieiiennnn, 90
4.5.1.4.1AnalisisPengembangan Mal ..............ccccoeevennne. 90
4.5.1.4.2AnalisisPengembangan Hotel........................... 91
4.5.1.5AnalisisBiaya Pembangunan Properti...........c.ccocvevenennes 92
4.5.1.5.1AnalisisBiayaPengembangan Mal.................... 92
4.5.1.5.2 AnalisisBiayaPengembangan Hotel ................ 93
4.5.1.6Analisis Tingkat PenyewaanProperti ...........ccccceeeeveninn 93
4.5.1.6.1Tingkat Penyewaan Mal ............c.ccocorviiinennnn. 94
4.5.1.6.2Tingkat Penyewaan Hotel................cccoeevvnen. 95
4.5.1.7AnalisisSPendapatan............cccovrieieieienenesese e 97
4.5.1.7.1AnalisisPendapatan Mal ...............c.cccocevervrennnn, 97



ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST

UNIVERSITAS WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

4.5.1.7.2AnalisisPendapatan Hotel.............c.cccceverirnnenn. 98
4.5.1.8AnalisisPengeluaranatauBiayaProperti ..........c.ccocevvennens 99
4.5.1.8.1AnalisisPengeluaranatauBiaya Mal................... 99

4.5.1.8.2 AnalisisPengeluaranatauBiaya Hotel............... 100

4.5.1.9Discount Rate (DR) dan Capitalization Rate................... 101

4.5.1.10Nilai Tanah SetelahDikembangkan............ccccccoevvvenens 102

4.5.1.11 Analisis Kelayakan Payback Period .............ccccccevenenn 103

4.5.1.12Net Present Value (NPV) ....cccooeiiiiiiiieceereeie e 104
4.5.1.130pportunity COSt.......ccvveiieiierieeieiee e 105

BAB V SIMPULAN, IMPLIKASI, BATASAN, DAN SARAN..........ccecvevuen. 106
5.1 SIMPUIAN oo 106
5.2 IMPIIKAST v e 106
5.3 KELEIDALASAN ....vvevveeiieiieeiesiie st eie et e et e e e e e staeee e e reenaesneenneas 107
DL SANAN ...t r e 107
DAFTAR PUSTAKA ettt ettt 109
LAMPIRAN ettt ettt et et st neera e eneens 113



UNIVERSITAS

Tabel 1.1
Tabel 4.1

Tabel 4.2
Tabel 4.3

Tabel 4.4

Tabel 4.5

Tabel 4.6

Tabel 4.7
Tabel 4.8

Tabel 4.9

Tabel 4.10
Tabel 4.11
Tabel 4.12
Tabel 4.13
Tabel 4.14
Tabel 4.15
Tabel 4.16
Tabel 4.17
Tabel 4.18
Tabel 4.19
Tabel 4.20
Tabel 4.21
Tabel 4.22

ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST

WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAFTAR TABEL

Halaman
KEASHTAN PENEIITIAN ... 8

Data Investasi Penanaman Modal Asing (PMA) dan Penanaman
Modal Dalam Negeri (PMDN) di Kabupaten Lampung Selatan. 53

Pendapatan Daerah Lampung Selatan Tahun 2013..................... 53

Banyaknya Sarana Perdagangan Menurut Jenisnya di Kabupaten
Lampung Selatan 2010—2013.........ccoooviiiiriiieiene s 56

Banyaknya Industri di Kabupaten Lampung Selatan Menurut
KECAMATAN ... 56

Jumlah Pertumbuhan Industri Berdasarkan Kode Industri di

Lampung Selatan, 2010—2013.........ccccviiirieieiee s 58
Data Akomodasi, Kamar, dan Tempat Tidur yang Tersedia menurut

Kecamatan di Kabupaten Lampung Selatan, 2010—2013 .......... 61
ProfilPermintaanpada Hotel di KecamatanKalianda, 2012.......... 62

Data Penduduk Berumur 15
TahunKeatasMenurutJenisKegiatanUtama di Kabupaten 2012—

2003 et rs 69
JenisProperti EXIStING........ccooviieiiieir e 76
HargaPasaranSewadanJual Daerah Kawasan (dalam rupiah)...... 78
Uji Aspek Hukum Penggunaan Tertinggi dan Terbaik................ 81
Uji Aspek Fisik Penggunaan Tertinggi dan Terbaik.................... 85
Rating Grid Pasar Pengembangan Tapak...........c.ccoeevvriiiinnnenn 86
Pasokan Hotel di Kalianda.............ccoovviiinininieicnescc s 87
ProfilPermintaanPada Hotel di Kalianda ............ccccooeieninnnne. 88
PerkembanganPangsaPasarTradisional di Kalianda .................... 89
KesimpulanRegulasiTapak............ccoouviiiriiiiininese e 90
RancanganBiaya Pembangunan Mal...............ccccocevviviiiieiecnee, 92
RancanganBiaya Pembangunan Hotel .............ccccoovvevieiicvieenne. 93
JenisKamar yang DiSewakan ............c.ccoovveiieieneneniniseseeeees 94
PendapatanRuang yang Disewakan Mal .............ccccocvvviiinnnnn. 94
JenisKamar yang Disewakan Hotel............c.ccccooveviiieiiecciiennn, 95



ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST

UNIVERSITAS WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

Tabel 4.23 PendapatanRuang yang Disewakan Hotel...........c.cccccccovvvevnennne. 95
Tabel 4.24  Luas Area Bangunan per Unit space Hotel ............ccccccevvevrenne. 96
Tabel 4.25 Luas Area Bangunan per Unit space Mal ..........cccocceveieniine 96
Tabel 4.26  TabelPendapatandan Other Revenue Mal per Tahun................... 97
Tabel 4.27 TarifPendapatan Sewa Hotel per Tahun..........ccccoevviieivevecee, 98
Tabel 4.28 TabelPengeluaranBiayaOperasional Mal.............c..ccccocoveeviennnn, 99
Tabel 4.29  PengeluaranDepartemen HOtel...........c.coovviiiiiiiiniiiie 100
Tabel 4.30 Nilai Tanah setelah dikembangkan Mal...............ccccociiniiinne. 103
Tabel 4.31 TabelNilai Tanah setelah dikembangkan Hotel ........................... 103
Tabel 4.32 KelayakanInvestasiPayback Period...........cccccocvvviiiiiiiicninennnnn, 104
Tabel 4.33  Net Present Value (NPV) PengembanganProperti............c.c....... 105

Xi



UNIVERSITAS

Gambar 2.1
Gambar 4.1
Gambar 4.2
Gambar 4.3

Gambar 4.4
Gambar 4.5

Gambar 4.6
Gambar 4.7

Gambar 4.8

Gambar 4.9

Gambar 4.10

Gambar 4.11

Gambar 4.12

Gambar 4.13

Gambar 4.14
Gambar 4.15
Gambar 4.16
Gambar 4.17
Gambar 4.18
Gambar 4.19
Gambar 4.20

ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST

WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAFTARGAMBAR
Halaman

Konsep Biaya, Harga, dan Nilai.............ccoovviiniiiiiinieen, 17
PetaAdministrasiKabupaten Lampung Selatan...............c......... 48
Lokasi Tanah Penelitian..........c.ccooviiiiiiininiese e, 49
PerbandinganPertumbuhanEkonomiKabupaten Lampung Selatan

denganProvinsi Lampung dan Nasional 2010—2013............... 51
PeranSektorPerekonomian Lampung Selatan 2013.................. 52

PerkembanganRealisasiPendapatanAsli Daerah (PAD) Kabupaten
Lampung Selatan Tahun 2010—2013 .........cccocoevvevieciecieee, 55

Banyaknya Hotel di Kabupaten Lampung Selatan, 2010—2013 60
PeningkatanJumlahKunjunganWisata di Kabupaten Lampung

Selatan Tahun 2010—2014......cccooiiiiiieiiceeee e 63
Perbandingan Tingkat InflasiKaliandadengan Daerah Lainnya

2004 ..o 65
Data Perkembangan Jumlah Penduduk di Kabupaten Lampung
Selatan Tahun 2010—2014.......ccooiiiiiieiieeee e 66
Data PenurunanJumlahPendudukMiskin di Kabupaten Lampung
Selatan Tahun 2010—2014.......ccooiiiiiieiiieeeee e 67
AnalisisPenurunan Tingkat Kemiskinan di Kabupaten Lampung
Selatan Tahun 2010—2014.......ccooiiiiiieiiieeeee e 68
Data PenurunanJumlah( Jiwa) dan Tingkat Pengangguran (%) di
Kabupaten Lampung Selatan 2010—2014 ..........cc.ccoceevveennene 70
PetaPeruntukanKawasanStrategisBerdasarkanAspekEkonomi
Lampung Selatan..........cccooveviiieiieircc e 72
SIGNANE KAWASAN ...ttt 76
PetaPenggunaanLahan di KecamatanKalianda......................... 77
SiteplanTapak 40.000 M?..........ooiveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeee e 80
Peta RTRW KecamatanKalianda............ccocceveieieencninneennnn 83
LOKAST TAPAK .....cviieieiieieie e 84
Data BanyaknyaSaranaPerekonomian di Kecamatan Kalianda 89
DenahMal2 Lantai.........ccooeriereieiiiiiiseeieeee e 91

Xii



ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST
WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)
GLj\I\IIDlJ\//\'li-IR]S\}l&ADSA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

Gambar 4.21 DenahHotel 3 Lantai

Xiii



ANALISISPENGEMBANGAN TERBAIK (BEST DEVELOPMENT) TANAH KOSONG 40.000 M2
LAMPUNG SELATAN UNTUK

PENENTUAN OPPORTUNITY COST

UNIVERSITAS WENDY APRIANTO, Dr.Akhmat Makhfatih,M.A.;Djasmanuddin,M.Ec.Dev., MAPPI (Cert)

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2015 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAFTAR LAMPIRAN

Halaman
Lampiran 1 DCF HOTel ........ooiiiiii e s 113
Lampiran 11 Pengembangan Hotel ... 125
Lampiran HTRAB HOtel ..o 126
Lampiran IV Rekapitulasi RAB HOtel ..o 137
Lampiran V DCF Mal .......c.oooiiiiiiiieeeeee s 138
Lampiran VIPengembangan Mal............cccooeiiiiiiiiiinineneeee s 144
Lampiran VIIRAB Mall ... 145
Lampiran VI Rekapitulasi RAB Mal...........ccccooviiiiiiiiiicic e 154
Lampiran IX RekapitulasiNilai Tanah Setelah LDA Hotel..........ccccooenirinenne. 155
Lampiran X RekapitulasiNilai Tanah Setelah LDA Mal...........cccocooinenininnnn. 156

Xiv



