BAB 2

LANDASAN TEORI

2.1  Pendahuluan

Bab ini merupakan uraian tentang konsep-konsep dan dasar teori
mengenai segala sesuatu yang berkaitan dengan kelayakan investasi
properti, proses market research sehingga didapat variabel-variabel yang
mempengaruhi proses tersebut. Konsep lain yang juga dibahas dalam
bagian ini adalah kinerja kelayakan investasi, di mana variabel tersebut
adalah variabel yang dipengaruhi oleh faktor-faktor dari market research.

Studi literatur digunakan sebagai dasar untuk memperkaya
pemahaman atas segala sesuatu yang berkaitan dengan investasi properti
khusunya gedung perkantoran, sehingga akan menjadi landasan yang
membuka arah Dberpikir dan mampu menjadi jembatan yang
menghubungkan antara dasar teori dengan analisis masalah yang akan

dilaksanakan pada bab-bab selanjutnya.

2.2  Bisnis Properti
2.2.1 Pengertian Properti

Istilah tentang properti adalah menunjukkan kepada sesuatu yang
biasanya dikenal sebagai entitas dalam kaitannya dengan kepemilikan
seseorang atau sekelompok orang atas suatu hak eksklusif. Bentuk yang
utama dari properti ini adalah termasuk real properti (tanah), kekayaan
pribadi (personal property), kepemilikan barang secara fisik lainnya, dan
kekayaan intelektual. hak dari kepemilikan adalah terkait dengan properti
yang menjadikan sesuatu barang menjadi "kepunyaan seseorang" baik
pribadi maupun kelompok, menjamin si pemilik atas haknya untuk
melakukan segala suatu terhadap properti sesuai dengan kehendaknya,
baik untuk menggunakannya ataupun tidak menggunakannya, untuk
mengalihkan hak kepemilikannya. Beberapa ahli filosofi menyatakan

bahwa hak atas properti timbul dari norma sosial. Beberapa lainnya
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mengatakan bahwa hak itu timbul dari moralitas atau hukum alamiah

(natural law) .

2.2.2 Penggunaan Istilah

Beragam kelompok ilmu seperti hukum, ekonomi, antropologi,
sosiologi menerapkan konsep tersebut secara lebih sistematis, namun
definisi yang diberikan berbeda antara satu bidang imu dengan yang
lainnya. Dalam bidang ilmu sosial, seringkali istilah properti ini digunakan
sebagai "suatu kelompok hak" dan ditekankan bahwa properti adalah
bukan merupakan suatu hubungan antara manusia dan barang, namun

lebih merupakan hubungan antara "penghargaan manusia atas barang".

"Properti pribadi" kadang digunakan sebagai sesuatu istilah yang
maknanya mirip dengan "kepemilikan individu", tetapi istilah tersebut juga
dapat digunakan untuk suatu kepemilkan properti secara kolektif dalam
bentuk "kepemilikan perusahaan” , dan beberapa filsuf seperti Karl Marx
menggunakan istilah ini untuk menjelaskan hubungan sosial antara mereka
yang menjual tenaganya dan mereka yang membelinya (menggunakan
tenaga tersebut). Semuanya ini adalah berbeda dengan properti publik
yang merupakan hak kepemilikan dari seluruh komunitas secara kolektif

atau suatu negara.

2.2.3 Karakteristik Umum

Hak kepemilikan properti moderen mengandung suatu hak
kepemilikan dan hak penguasaan yang merupakan milik dari suatu
perorangan yang sah, walaupun apabila perorangan tersebut bukan
merupakan bentuk orang yang sesungguhnya. Misalnya pada perusahaan,
dimana perusahaan memiliki hak-hak setara dengan hak warga negara
lainnya termasuk hak-hak konstitusi, dan oleh karena itulah maka

perusahaan disebut sebagai badan hukum.

Properti biasanya digunakan dalam hubungannya dengan kesatuan
hak termasuk :
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1. Kontrol atas penggunaan dari properti

2. Hak atas segala keuntungan dari properti ( misalnya "hak tambang",
"hak sewa'")

3. Suatu hak untuk mengalihkan atau menjual properti

4, Suatu hak untuk memiliki secara eksklusif

Sistim  hukum telah berkembang sedemikian rupa untuk
melindungi transaksi dan sengketa atas penguasaan, penggunaan,
pemanfaatan, pengalihan dan pembagian properti, dimana sistim tersebut
termasuk dengan yang biasa dikenal dengan istilah kontrak (perjanjian)
Hukum positif menegaskan hak -hak tersebut dan untuk menghakimi dan
melaksanakan penerapannya maka digunakan suatu sistim hukum sebagai

Sarananya.

2.2.4  Proses Bisnis Industri Properti
Tahapan proses pelaksanaan investasi dapat digambarkan sesuai
tahapan sebagai berikut :
1. Market Research
* Analisa Demografi
» Analisa Persaingan
* Ramalan komunitas calon pembeli (Community Forecast)
» Evaluasi calon pembeli (Community Evaluation)
* Analisis Penyerapan (Absorption Analysis)
» Pembeli pertama (Community Kick-off)
2. Perolehan dan Pengembangan tanah (Land Acquisition and
Development)
» Perencanaan pembeli (Community Plan)
» Anggaran komunitas (Community Budget)
» Perencaanaan anggaran (Planning & Budgeting)
» Perolehan tanah (Land Acquisition)
» Persetujuan pemerintah (Government Approval)
* Pengembangan tanah (Land Development)

» Penjualan awal (Sales Kick-off)
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3. Engineering

» Desain bangunan (Architectural Design)

» Desain secara teknis (Technical Design)

» Teknik dan Manajemen perubahan (Engineering and Change

Management)

» Acuan perencanaan (Define Design Selection Rules)
4. Penjualan dan Pemasaran (Marketing & Sales)

* Pengelolaan calon pembeli (Prospect Customer Management)

* Penentuan desain (Design Selection)

» Persetujuan kontrak (Contract Award)

* Pengelolaan kontrak (Contract Management)

5. Pengadaan (Procurement)

» Proposal penawaran (Request for Proposal)

» Evaluasi kontraktor (Vendor Bid Evaluation)

» Pemilihan Vendor (Vendor Selection)

» Pengelolaan kontrak dengan kontraktor (Vendor Contract

Management)
6. Pelaksanaan pembangunan (Construction)
e Penjadualan (Scheduling)
» Manajemen material dan subcontractor (Material and
Subcontractor Management)
* Inspeksi selama pelaksanaan (Inspection and Walk Through)
» Serah terima (Handover)
7. Pelayanan dan Jaminan (Service and Warranty)

» Permintaan terhadap pelayanan (Service Request)

» Pelayanan terhadap permintaan (Service Request Handling)

* Pemenuhan permintaan (Service Order Execution)

» Jaminan dan klaim (Warranty and Claim Management)
Proses-proses ini saling terkait satu sama lain dan mempunyai hubungan
yang erat sehingga akan berakibat terjadinya risiko apabila tahapan-
tahapan tersebut tidak dilakukan secara berurutan. Pengelolaan terhadap

proses-proses yang penting dilakukan evaluasi sebagai check point
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sebelum pada berikutnya. Check point ini juga merupakan proses di mana
para pihak terkait memutuskan hal-hal yang strategis untuk menyatakan
proses ini bisa dilanjutkan atau tidak dengan berbagai catatan-catatan
penting yang harus dipenuhi. Catatan-catatan tersebut akan berfungsi
sebagai acuan untuk menetapkan tingkat kelayakan proyek. Pada proses
check point ini, juga dapat mempertimbangkan risiko-risiko yang mungkin
terjadi, sehingga dapat ditetapkan respon risk yang diperlukan.

Pada setiap proses akan menghasilkan dokumen-dokumen penting
yang harus dipelihara sebagai data otentik yang memiliki kekuatan hukum
dan dapat dipertanggungjawabkan. Pengelolaan dokumen secara baik
dihimpun di dalam data base bebasis IT (Information Technology) dan
selalu dikendalikan dengan sistem dokumen kontrol. Dokumen-dokumen
penting tersebut antara lain berupa:
¢ Administrasi kontrak (Contract Administration)

» Perencanaan (Planning )
* Penjadualan (Scheduling)
» Kontrol terhadap biaya (Cost Control)
» Execution
* Manajemen financial (Financial Management)
» Kontrol terhadap kualitas (Quality Control)
» Manajemen sumber daya (Resource Management)
¢ Document & CAD Managemnet
* Manajemen terhadap perubahan (Change Management)
» Control terhadap material (Material Control)
Secara garis besar proses-proses yang telah diuraikan tersebut dapat
dipahami hubungan dan tahapannya sebagaimana digambarkan pada

gambar 2.1.
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2.3  Market Research

Market research adalah proses dari secara sistematis
mengumpulkan, mencatat dan data penelitian serta informasi tentang
pelanggan, kompetitor dan pasar. Hal tersebut diperlukan untuk membantu
menciptakan satu perencanaan bisnis, meluncurkan satu produk atau
sesuatu yang baru, dan memperluas menjadi pasar baru. Market research
digunakan untuk menentukan segmentasi pembeli yang akan membeli satu
produk/layanan, berbasis pada variabel umur, jenis kelamin, lokasi dan
level pendapatan [4].

Market research dapat dibagi menjadi aspek primer dan sekunder.
Pada riset sekunder, perusahaan mengumpulkan informasi yang dapat
digunakan untuk satu produk baru atau yang sudah ada. Riset pemasaran
Primer mencakup pengujian seperti kelompok tertentu, survey, test
lapangan, wawancara atau observasi, khususnya berkaitan dengan produk
tersebut.

Riset mengenai pasar dilakukan untuk mengetahui apa yang pasar
inginkan atau butuhkan. Riset ini juga dapat mengetahui tingkah laku
pasar. Penelitian mengenai pasar digunakan untuk menentukan bagaimana
untuk menjual suatu produk.

Untuk memulai suatu bisnis, maka hal-hal yang perlu diketahui
adalah sebagai berikut :

1. Informasi tentang pasar

Informasi pasar yang diperoleh adalah perbedaan harga komoditas di

pasaran, suplai dan permintaan. Informasi tentang pasar dapat

diperoleh dengan berbagai cara. Misalnya dengan mengajukan

pertanyaan sebagai berikut:

» Siapa customer yang akan menggunakan produk yang dikeluarkan?

* Dimana lokasi customer berada dan bagaimana cara mereka dapat
dihubungi?

» Kaulitas seperti apa yang diinginkan dan berapa kuantitas yang
dibutuhkan?

» Kapan waktu yang tepat untuk menjual produk?
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2. Segmentasi pasar
Segmentasi pasar adalah pembagian pasar atau populasi ke dalam sub-
sub kelompok dengan motivasi serupa. Dasar digunakan dalam
segmentasi pasar adalah perbedaan geografis, perbedaan kepribadian,
perbedaan demografis, penggunaan perbedaan produk, dan perbedaan
psychographic.
3. Tren pasar
Tren pasar bergerak naik atau turun selama satu perioda waktu
tertentu. Tren akan sulit diukur jika produk yang dijual adalah hal yang
baru. Informasi tentang tren akan menghasilkan figur dari jumlah
pelanggan atau segmen pelanggan potensial (llar, 1998). Informasi
yang dibutuhkan antara lain kompetitor, pelanggan, produk dan lain-
lain. Teknik yang digunakan antara lain:
* Analisa customer
» Analisa kompetitor
* Analisa resiko
* Riset produk
» Advertising the research
e Marketing mix modeling
Faktor — faktor yang mempengaruhi dan perlu dipertimbangkan
dalam merencanakan pengembangan suatu proyek properti dijelaskan pada
subbab berikut ini.

Faktor Internal
Di dalam faktor internal terdapat beberapa faktor yang
mempengaruhi, dintaranya:

Aspek Tata Ruang dan Lokasi

Aspek tata ruang dan lokasi terdiri dari [8]:
1. Arah Pengembangan Kota
a. Tata ruang yang ada dalam rangka menciptakan harmoni
pembangunan yang seimbang.

» Daerah resapan
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» Daerah perdagangan
» Daerah perkantoran
» Daerah Hunian
e Daerah Industri Yang Akan Mencerminkan Basis Ekonomi
(Economic Base) Tersendiri Untuk Setiap Lokasi

b. Aktifitas masyarakat berdampak pada:
* Kebutuhan ruang
e Perubahan peruntukan
» Pergeseran tata ruang
Arah perkembangan kota tidak terlepas dari peran pemerintah
daerah dalam perencanaan tata ruang.
Dengan melakukan upaya mencermati arah perkembangan kota
maka langkah-langkah antisipatif kedepan dapat dijadikan referensi
bagi penciptaan nilai lebih bagi suatu jenis investasi dibidang
properti.

c. Pusat-pusat pertumbuhan baru dapat dijadikan sebagai obyek
pengembangan investasi properti, dan nilai perolehan tanah relatif

masih rendah, dan nilai tambah proyek dimasa depan lebih tinggi.

2. Pertumbuhan Lokasi
Dalam pengembangan properti pihak pengembang harus melihat

kondisi dan siklus suatu wilayah yang akan dikembangkan apakah
wilayah tersebut sedang berkembang sangat cepat atau mengalami
penurunan. Kondisi suatu wilayah terkait dengan :
1. Berkaitan langsung dengan arah perkembangan kota
2. Life cycle pertumbuhan suatu wilayah, pertumbuhan lokasi mulai
baru lahir sampai menjadi kota tua
3. Jumlah aktivitas perekonomian
4. Transaksi jual beli properti yang berlangsung selama ini di wilayah
itu.
5. Kependudukan
a. Status usia penduduk (muda, tua, produktif)
b. Pertumbuhan penduduk
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c. Status ekonomi penduduk
d. Urbanisasi / penduduk tetap

6. Permintaan pasar diwilayah itu

7. Tinggi rendahnya aktifitas perdagangan di wilayah itu,

8. Pertumbuhan ekonomi di wilayah itu sebagai referensi
pengembangan properti diwilayah yang bersangkutan sehingga
mempengaruhi tingkat pendapatan, sehingga mempengaruhi

tingkat kesejahteraan masyarakat dan daya beli masyarakat.

3. Karakteristik Demografi
Sebuah konsep proyek tidak serta merta dapat diterapkan sama pada

setiap lokasi dengan wilayah sosial dan budaya yang berbeda, sehingga

konsep sebuah proyek sangat dipengaruhi oleh :

1. Karakteristik masyarakat diwilayah itu akan mempengaruhi
struktur pasar (jumlah permintaan dan penawaran diwilayah itu)

2. Faktor etnis, suku bangsa tatanan hidup, gaya hidup akan sangat
mempengaruhi bentuk karakteristik pasar diwilayah tersebut

3. Struktur kependudukan dalam wilayah (jumlah penduduk angkatan
kerja dan non kerja) dapat mengindikasikan pola hidup, gaya
hidup, pola pengeluaran.

4. Kondisi sosial budaya juga memberikan kontribusi terhadap

tatanan kehidupan diwilayah itu.

4. Basis Ekonomi (Economic Base)
1. Basis ekonomi wilayah dapat berjalan secara alami atau dapat

direncanakan, dan ekonomi suatu wilayah dapat digambarkan
dengan memperhatikan beberapa faktor antara lain: tingkat
populasi penduduk, struktur tenaga kerja, daya beli masyarakat,
jumlah uang yang beredar, usia, jumlah keluarga, rasio jenis
kelamin, distribusi pendapatan, tren pertumbuhan

2. Besarnya permintaan pasar akan sangat ditentukan oleh besaran
total populasi saat ini dan perkiraan pertumbuhan tingkat populasi

dimasa depan
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3. Berkaitan dengan pola migrasi penduduk yang ada di wilayah itu,
akan berdampak pada status individu diwilayah itu, apakah sebagai
pemilik rumah atau penyewa, kontrakan, kos-kosan.

4. Yang pasti dengan melihat berbagai aspek ekonomi dan struktur
kependudukan secara lengkap maka, akan dapat diperhitungkan
seberapa besar potensi permintaan yang ada diwilayah tersebut,
khususnya untuk kebutuhan hunian.

5. Jenis pekerjaan dan tingkat keahlian penduduk sedikit banyak akan
berhubungan secara langsung dengan tingkat daya beli masyarakat

6. Sisi lain karakteristik jenis pekerjaan yang ada dalam suatu wilayah
dapat diperkirakan bidang usaha mana yang dominan diwilayah itu
sebgai income generator yang mencerminkan ciri sebuah basis
ekonomi suatu wilayah

7. Kondisi tersebut juga akan mempengaruhi jumlah uang beredar

8. Faktor politik juga akan mempengaruhi pola kehidupan dan tata
ruang diwilayah itu.

9. Faktor lain yang turut memberikan kontribusi terhadap kondisi
pasar di wilayah tersebut adalah berkaitan dengan ketersediaan
infra struktur seperti : ketersediaan air, gas, listrik, telekomunikasi,
jalan, kedekatan dengan pusat pemerintahan dan bisnis, Faktor
legal, perijinan, sosial politik, kondisi teknis suatu wilayah serta

faktor keamanan lingkungan

5. Posisi Lokasi
Posisi lokasi akan mempengaruhi tinggi rendahnya nilai properti di

lokasi tersebut dengan memperhatikan poin berikut ini:

1. Letak lokasi terhadap pusat pertumbuhan merupakan daerah yang
akan berkembang secara komersial, lebih tinggi aktifitas bisnisnya
dibanding dengan daerah yang jauh dari pusat pertumbuhan (center
of growth)

2. Melakukan identifikasi skala pertumbuhan yang ada apakah masih
tumbuh / berkembang dan melebar lebih luas atau tidak? (jenuh

atau belum jenuh), sesuatu yang dapat menggambarkan sejauh
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mana faktor posisi lokasi dapat memberi jawaban terhadap
perencanaan proyek, dan seberapa besar tingkat pengembalian
yang wajar berkaitan dengan skala dan kondisi pertumbuhan di

wilayah tersebut

6. Citra Lokasi
Citra atau image sebuah lokasi umumnya terbentuk dari berbagai

variabel. Yang paling cepat membentuk citra lokasi adalah faktor
psikologis, antara lain keamanan, kenyamanan, dan prestise. Bila
lokasi hunian tidak diketahui jelas maka persepsi masyarakat terkesan
negatif.

Pada lokasi baru pembentukan image lokasi merupakan faktor utama
yang terlebih dahulu harus diperhitungkan. Dan ini akan
mempengaruhi strategi pemasaran, promosi, komonikasi / sosialisasi
secara kuat dan intensif.

Image yang dibangun merupakan prospek masa depan yang
diharapkan dan diminati masyarakat diwilayah itu atau diluar wilayah

tersebut.

7. Resisten Terhadap Bencana Alam
Seberapa sering terjadi bencana di lokasi tersebut seperti banjir,gempa,

dan lain-lain. Makin tinggi frekuensi dan kualitas bencana alam yang
terjadi dalam kurun waktu satu tahun makin menurunkan nilai lokasi /
lahan tersebut, dan secara langsung berdampak pada nilai properti

yang akan dibangun.

8. Jaringan Jalan Kota
Jaringan jalan yang membentuk suatu rangkaian jalur transportasi kota

yang berupa jalan tol, jalan arteri, jalan propensi, jalan kolektor,
interchange, jalan lingkar luar akan membentuk simpul-simpul jalan

yang memiliki nilai lebih secara komersial terhadap lahan di daerah.

Aspek Pasar dan Pemasaran

Pengertian pasar secara sederhana adalah himpunan pembeli nyata dan

pembeli potensial atas suatu produk. permintaan adalah jumlah barang dan
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jasa yang diminta konsumen pada berbagai tingkat harga pada suatu waktu
tertentu. Pengertian pemasaran seperti yang dikemukakan oleh Phillip
Kotler adalah suatu proses sosial dan manajerial dengan manaindividu dan
kelompok memperoleh apa yang mereka butuhkan dan inginkan dengan
cara menciptakan serta mempertukarkan produk dan nilai dengan pihak
lain.

Pengembangan suatu proyek properti (supply) terlebih dahulu harus
mempertimbangkan faktor permintaan (demand) yang ada di suatu
wilayah.

Agar investasi atau bisnis yang akan dijalankan dapat berhasil dengan
baik, maka sebelumya perlu melakukan strategi bersaing yang tepat. Unsur
strategi persaingan tersebut adalah menentukan segmentasi pasar
(segmentation), menetapkan pasar sasaran (tergeting), dan menentukan

posisi pasar (positioning).

Aspek Teknis dan Teknologi

Tujuan studi aspek ini adalah untuk meyakini apakah secara teknis dan
pilihan teknologi, rencana bisnis dapat dilaksanakan secara layak atau
tidak layak, baik pada saat pembangunan proyek atau operasional secara
rutin.
Di dalam Apek Teknis dan Teknologi, terdapat beberapa variabel yang
mempengaruhi diantaranya [9]:
a. Proximity
Berarti kedekatan suatu tapak dengan tempat-tempat strategis yang ada
dilokasi tersebut dengan kawasan perumahan, komersial, pusat
perbelanjaan, rumah sakit, tempat hiburan, Tempat pembuangan
sampah, dll.
Seberapa jauh lokasi tapak dengan tempat-tempat tersebut akan
menjadi faktor jenis pengembangan apa yang harus dibangun dan
seberapa besar skala pengembangan proyek properti yang akan

direncanakan
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Faktor ini dilihat secara menyeluruh terhadap lingkungan termasuk
adanya persaingan dari pengembang lainnya dan manfaat dari properti

dilahan itu.

b. Lokasi Negatif Dan Positif

Tidak jauh berbeda dengan faktor yang berkaitan dengan citra lokasi,
bedanya terletak pada kajian atas adanya suatu tapak bangunan yang
akan berkaitan dengan luas bangunan, kapasitas ruangan, sehingga
mempengaruhi total income, sedangkan pada citra lokasi lebih pada
pertimbangan psikologis.

c. Peruntukan Lahan

Lebih detail dari tata ruang, memberikan informasi tentang peruntukan

suatu lahan dan batasan-batasannya sehubungan dengan tata ruang

yang telah direncanakan dan berlaku di wilayah itu.

a. Merupakan batasan-batasan yang seharusnya digunakan untuk
mengatur (design) secara fisik bangunan yang akan dibangun di
lahan itu, sehingga menggambarkan keharmonisan suatu kota /
kawasan.

1). Jenis peruntukan

a). WSK = Wisma Sangat Kecil
b). WK/WKc = Wisma Kecil

c). Wsd = Wisma Sedang

d). WBs = Wisma Besar

e). WSn = Wisma Susun

f).  WEFI = Wisma Flat

g). WST = Wisma Susun Taman
h). WKt = Wisma Kantor

i). WDg = Wisma Dagang

). KUT = Karya Umum Taman
k). SPD = Suka Pendidikan

). PHT = Penyempurna Hijau Taman
m). PHR = Daerah Hijau Rekreasi
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2). Batasan-Batasan

a). KDB = Koefisien Dasar Bangunan

b). KLB = Koefisien Lantai Bangunan

c). KDH = Koefisien Daerah Hijau

d). GSB = Garis Sempadan Bangunan

e). GSJ = Garis Sempadan Jalan

f). SIPPT = Surat ljin Penunjukan Dan Penggunaan

Tanah, bila terletak di jalur utama (jju) minimal luas
lahan = 5.000 m2
g). SP3L = Surat Persetujuan Prinsip Pembebasan
Lokasi / Lahan untuk lahan dalam rencana pembebasan
b. Merupakan batasan - batasan pembangunan fisik proyek yang telah
direncanakan oleh pemerintah setempat dengan berbagali

pertimbangan, untuk diikuti.

d. Rencana Jalan
Berkaitan dengan optimalisasi lahan sehingga sisa lahan yang boleh

dibangun berkaitan dengan rencana pelebaran jalan, jalan tembus, jalan
lingkungan.

Klarifikasi dengan pihak yang bertanggung jawab di tata kota akan
memberikan gambaran sejelasnya terhadap lahan efektif yang dapat

dibangun.

e. Aksesibilitas
Seberapa banyak, seberapa mudah dan seberapa nyaman jalan untuk

mencapai tapak tersebut.
Rencana jaringan jalan kedepan, dapat pula merencanakan jalan baru
untuk meningkatkan nilai aksesibilitas dalam membangun proyek baru

di kawasan baru.

f. Lalu Lintas Dan Transportasi
a. Analisis lalu lintas dan transportasi tidak hanya terhadap kondisi

ekisting namun juga merupakan perkiraan kedepan yang akan
terjadi akibat adanya proyek tersebut.

b. Harus menghasilkan pertimbangan atas aksesibilitas dan proximity

Pengaruh market..., Nina Rachmawati, FT Ul, 2009 Universitas Indonesia



22

c. Jarak tempuh dan waktu tempuh dari lokasi proyek ke tempat-
tempat strategis

d. Transportasi umum yang ada / direncanakan ada sangat
mempengaruhi nilai positif / negatif dari setiap jenis properti yang

akan dibangun.

g. Bentuk Lahan
Tidak semua bentuk tapak sesuai untuk semua jenis pengembangan

properti. Jangan terburu melihat tapak baik / buruk, perlu dilakukan
kajian lebih mendalam berkaitan dengan jenis properti yang akan
dibangun. Faktor-faktor lain berkaitan dengan batasan lahan :
a. Frontage (lebar muka tapak)
b. Kedalamannya.
c. Pola kesatuan lahan agar proyek dapat ter-ekspos secara utuh
diwilayahnya.

h. Kesatuan Lahan
Pengembangan proyek yang dibangun diatas lahan yang utuh akan
memberikan potensi pengembangan yang lebih baik dibanding diatas
lahan yang terkotak-kotak.
Masalah pembebasan lahan yang tidak dapat dilakukan secara serentak
(membutuhkan modal besar didepan) maka dilakukan secara parsial.
Perencanaan secara parsial akan berdampak pada nilai tanah yang
dibeli belakangan mengalami kenaikan.

i. Batasan-Batasan Alam
Given atau tersedia / melekat pada lahan tersebut dan umumnya sulit

dihindari, memberikan dampak terhadap design dan nilai investasi
Kondisi tebing, curam, kountur lahan, berupa danau, rawa, akan
mempengaruhi biaya pematangan atas lahan tersebut.

Namun bila dilakukan rekayasa secara enginering dapat menghasilkan

design yang hemat
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J.  Kondisi Utilitas Dan Infrastruktur
Ketersediaan utilitas dan infrastruktur di tapak tersebut untuk

menjamin kualitas pengembangan diatasnya.
Kualitas utilitas yang ada sangat mempengaruhi nilai seperti
ketersediaan dan kualitas dari air bersih, jaringan listrik dan kestabilan

tegangan, jaringan telekomunikasi dan kualitas komunikasi.

k. Tingkat Gangguan Polusi
Tingkat gangguan polusi dibagi dalam 4 (empat) katagori : polusi
tanah, polusi udara, polusi suara, polusi elektromagnetik atau variasi
dari ketiganya.
Namun tidak perlu secara teknis, detail mengetahui tingkat polusi
tersebut, cukup menggunakan tenaga konsultan untuk mengetahui
dampak lingkungan termasuk dampak sosial budaya yang mungkin

terjadi di lahan tersebut.

Aspek Sosial, Budaya dan Lingkungan
Lebih detail menyangkut karakteristik demografi disekitar lokasi proyek

sebagai dampak dari demografi secara makro. Rencana pengembangan
diterima oleh masyarakat sekitar lokasi proyek, tidak menimbulkan potensi
gesekan sosial budaya masyarakat di sekitar lokasi tersebut. Kondisi sosial
budaya disekitar lokasi dipelajari secara cermat agar tidak menimbulakan
gangguan langsung atau gangguan laten setelah proyek selesai dibangun

dan dioperasikan.

Aspek Ekonomi
Bagi masyarakat, adanya investasi ditinjau dari aspek ekonomi akan

memberikan peluang untuk meningkatkan pendapatannya. Sedangkan bagi
pemerintah dampak positif yang diperoleh adalah memberikan pemasukan

berupa pendapatan baik bagi pemerintah pusat maupun pemerintah daerah.
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Aspek Politik
Aspek politik pemerintah secara langsung ataupun tidak langsung

berpengaruh kepada dunia bisnis. Makin kacau kondisi politik suatu
daerah atau negara akan berdampak makin kacauu pula dunia bisnis di
daerah atau negara tersebut, begitu pula sebaliknya.

Di dalam bisnis, good news dimaknai sebagai berita-berita yang dapat
diterima pelaku pasar tentang berbagai faktor atau kondisi suatu negara
yang berhubungan dengan dunia investasi, yang dinilai mendukung dan
memiliki potensi mendatangkan keuntungan bagi dunia investasi. Jadi
good news diharapkan oleh pasar, karena dampaknya menguntungkan bagi
dunia investasi (Umar,2007). Langkah dan kebijakan yang ditempuh
pemerintah secara sungguh-sungguh demi tercapainya clean government
akan dinilai oleh pasar sebagai good news, karena kebijakan tersebut
dianggap akan memberikan jaminan terhadap keamanan modal dan iklim
berusaha. Terciptanya clean government dengan sendirinya akan

melahirkan kondisi sosial yang aman dan stabil.

Aspek Finansial

Beberapa bagian yang menjadi arus kas masuk (pendapatan) gedung antara

lain (Brueggemen, 2002) antara lain:

1. Tingkat hunian (occupancy rate) baik jual maupun sewa
Tingkat hunian baik jual maupun sewa mewakili jumlah unit yang
terjual atau tersewa serta luasan yang ditempati oleh tenant dalam
meter persegi. Occupancy rate didapatkan dengan membandingkan
luas bersih yang telah terjual/tersewa dengan luas kotor (luas
keseluruhan).

2. Tarif jual atau sewa permeter persegi
Tarif jual atau sewa ialah sumber pendapatan gedung di mana tarif
untuk masing-masing ruang sesuai dengan besar, letak, dan type

ruangan tersebut.
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3. Service charge
Service charge merupakan pemasukan gedung yang berasal dari tenant
yang digunakan untuk kegiatan operasional

4. Sinking fund
Sinking fund adalah pemasukan yang berasal dari tenant yang
digunakan untuk pemeliharaan alat-alat secara periodik, seperti biaya
pemeliharaan lift, escalator, dan lain-lain.

5. Promotion Charge
Promotion charge merupakan pendapatan yang diperoleh dari tenant

untuk keperluan promosi gedung.

2.3.2 Faktor Eksternal
Faktor Eksternal dipengaruhi oleh beberapa variabel, diantaranya:

Analisa Produk Properti

Di dalam melakukan analisa produk properti, beberapa hal yang harus
dilakukan di antara adalah melakukan analisa highest and best use serta
melakukan analisa jumlah /volume produk dalam rangka melakukan
optimalisasi terhadap aset. Analisa Highest and Best Use (HBU)
merupakan kegiatan analisis yang meliputi :
a. Analisis dan kajian alternatif development potential dari lokasi
berdasarkan hasil Analisis Pasar (Qualitatif Rating Analysis)
b. Analisis kemungkinan — kemungkinan terbaik dari alternatif —
alternatif development potential lokasi berdasarkan Analisis Pasar
c. Pemilihan salah satu development potential yang paling tinggi dan
terbaik berdasarkan Analisis Pengembangan Tanah untuk masing -

masing penggunaan.
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PROSES ANALISIS HIGHEST AND BEST USE

a. Site Known / Use To Be Determined

Market Site Study Preliminary
Analysis | Analysis : Highest and
(Macro & Micre) | (Macro & Micro) Best Use

Quantify
Demand/Supply
in Market Area

(alternative uses)

Market Area , Examination
Analysis | of
(alternative uses) | Alternative uses

Marketability A
Capture & . Highes and

Analyisis Best Use
Absorption

Gambar 2. 2 Proses Analisis Highest and Best Use

Sumber: Panangian Simanungkalit & Associated /PSA

COMMERCIAL HIGHEST AND BEST USE ANALYSIS

b. Use Known / Site To Be Determined

Identify (delineate) Site Selection
Demand sector (within sector)

Refine Target Quantify Demand/
Market (market Supply within
segmentation) MarketArea

Establish
Market Area

Estimate Highest & Preliminary
Marsket Best Use Financial Feasibility
Absorption Analysis (before tax)

Financial
Marketability Feasibilty

Analysis (after tax)

Gambar 2. 3 Commercial Highest And Best Use Analysis

Sumber: Panangian Simanungkalit & Associated /PSA
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Tujuan dari analisa Highest and Best Use adalah sebagai berikut:

1. Mendapatkan penggunaan/pemanfaatan yang tertinggi dan terbaik
dari aset properti, sehingga dapat memberikan produktivitas yang
paling optimal dari pengembangan yang dilakukan.

2. Mendapatkan gambaran financial feasibility yang terbaik sehingga
memberikan hasil pemanfaatan tertinggi dari aset tersebut yang juga
dapat dijadikan sebagai Owner Estimate (OE) dalam menentukan
kriteria-kriteria yang layak untuk sebuah investasi.

3. Menghindari konsep pengembangan yang tidak sesuai dengan
prinsip zoning (peruntukan), legalitas, dan investasi yang tidak
memenuhi syarat secara fisik, dan kurang memberikan hasil yang

maksimum, serta kurang produktif.

Untuk lebih jelasnya, alur kegiatan untuk analisa highest and best use

dapat dijelaskan pada gambar 2.2

Commercial Market
Recaarch
(By PSPI)

Initial Azsot
ldentificcation

Property Asset Froperty ™ Property Asset Property Asset
Verilication Investment Analysis For Investment Optimalization

Dacum (7@ Wik Dacision Asalysis
:mmmlf:non « Sell Declsion Analysls
* Comnaeils) Wecstien » Hokd And Sull Decision
3 \ Pocess 00
| —= L &N
i Highest And Best
Lol

& Jainit brvastor
 BOTBOD
» Siiln & Lenis Back

Z,

 Project Time Table: = Site Map
& Ressuress Allacation # Site Deseription = Land Uss Planning
» Project Supsrvision | = Sit= Analysis y, » Developtment Potential
At p—— = Doveloptmamt $trategy
) L )
h—————4

Gambar 2. 4 Alur Kegiatan dalam Highest and Best Use

Sumber; Panangian Simanungkalit & Associated /PSA
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Analisis Pasokan dan Permintaan Pasar Properti Nasional/Daerah/Kota:

Kinerja Pasar

Jumlah Pasokan

Distribusi Penyebaran
Analisis Pertumbuhan Pasokan

Analisis Daya Serap Pasar

Analisis Pasokan dan Permintaan Pasar Properti di Wilayah Studi:

Kinerja Pasar

Jumlah Pasokan dan Penyerapan
Distribusi Penyebaran Properti
Analisis Pertumbuhan Pasokan
Analisis Daya Serap Pasar

Analisis Tingkat Daya Beli Pasar
Perkiraan Permintaan Pasar Potensial
Perkiraan Permintaan Pasar Efektif

Analisis Perkiraan Harga Jual/Sewa

Analisis Persaingan Pasar Properti di Wilayah Studi:

Berdasarkan Lokasi dan Distribusi Penyebaran
Berdasarkan Tingkat Harga Jual
Berdasarkan Target Pasar

Posisi Persaingan Proyek

Analisis Peluang Pasar:

Analisis Peluang Pasar Berdasarkan Tingkat Persaingan

Analisis Pangsa Pasar
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Indikator Kinerja Investasi (formula pengukuran kelayakan

investasi)

Indikator kinerja investasi adalah sebagai berikut [2] :
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a. Macam-macam sumber dana dan cara (bagaimana)
mendapatkannya,

b. Persyaratan yang diperlukan untuk memperoleh sumber dana

c. Kendala-kendala dalam mendapatkan sumber dana

2. Penggunaan Dana / Alokasi Dana (usage of fund)

a. Konfigurasi / struktur biaya

b. Kriteria investasi dengan metodenya
e Teknik pengembalian modal, metode ARR
e Faktor cash flow — NPV, IRR, PI

Net Present Value

NPV =10+ X A

(L+1i)n
Note : Ai = Net Cash Flow pada akhir tahun
lo = Pengeluaran investasi awal

I = Tingkat bunga
n = Durasi proyek dalam tahun

NPV > 0 —* Proyek layak
NPV < 0 —> Proyek tidak layak

Internal Rate of Return (IRR)

NPV =0

lo = X |:_A'—:|
L+ IRR)n

IRR > discount rate —» Proyek layak

Profitability Index Ratio (dahulu disebut Benefit Cost
Ratio)

Pl

PV EAT

PV Cost

Pl > 1— Proyek layak

Pl < 1— Proyek tidak layak
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» Teknik valuasi: pendekatan perbandingan penjualan,
pendekatan pendapatan, pendekatan biaya
c. Cashflow suatu investasi
 Initial cash flow
» Operating cash flow
» Terminal cash flow
3. Mengukur Profitabilitas :
a. Break Even Point
b. Profitability ratio : profit margin, ROI-Dupont analysis
4. Keputusan Investasi :
a. Waktu arus keluar dan masuk yang diharapkan
b. Magnitud dari arus keluar dan masuk yang diharapkan
c. Resiko dari arus keluar dan masuk
5. Faktor Investor [6] :

a. Maksimalisasi pendapatan kotor

b. Maksimalisasi pendapatan netto

c. Maksimalisasi pendapatan kena pajak

d. Maksimalisasi pendapatan sebelum arus kas pajak
e. Maksimalisasi pendapatan setelah arus kas pajak.
f.  Maksimalisasi pendapatan setelah kena pajak.

g. Maksimalish8f teverage gains.

h. Maksimalisasi penyusutan

i. Maksimalisasi potongan bunga

J-
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s. Pencapaian tingkat pengembalian
t. Pencapaian tingkat kepuasan
u. Maksimalisasi keuntungan
v. Maksimalisasi tingkat pengembalian
w. Maksimalisasi keuntungan sosial
X. Maksimalisasi kesejahteraan
6. Strategi Investasi :

a. Diversifikasi

b. Aspek Legal

c. Pilihan dari pihak pemilik proyek

d. Pemilihan dari strategi manajemen

e. Pemilihan skema pendanaan

f. Rencana pajak

g. Pemilihan kriteria pengambilan keputusan
h. Pengaruh inflasi

2.5 Kerangka Pengaruh Kelayakan Investasi

Tingkat penjualan yang dicapai oleh proyek dapat menentukan
posisi proyek di pasar. Tingkat penyerapan pasar menggambarkan
kapasitas penyerapan pasar rata-rata yang dicerminkan melalui tingkat
penjualan proyek-proyek yang ada di pasar. Dalam hal ini tingkat
penyerapan pasar menggambarkan Kinerja pasar secara umum.
Perbandingan kinerja suatu penjualan suatu proyek dengan tingkat
penjualan suatu proyek dengan tingkat penyerapan pasar rata-rata yang
ada di pasar dapat dijadikan indikator baik buruknya Kinerja proyek di
pasar sekaligus menggambarkan posisi proyek di pasar. Tingkat
penyerapan pasar ini dapat disebut juga sebagai occupancy. Tingkat
occupancy dipengaruhi oleh aspek-aspek pasar dilihat dari lokasi,
aksesibilitas, perkiraan perkiraan permintaan pasar efektif dan potensial.

Analisa perkiraan harga jual aau sewa dipengaruhi dari berbagai

hal. Di antaranya persaingan harga jual/sewa di sekitar lokasi dan tingkat
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daya beli masyarakat. Occupancy dan analisa perkiraan harga sewa ini
akan mempengaruhi secara langsung terhadap arus kas.

Berkaitan dengan cash flow, asumsi proyeksi pasar ke depan perlu
menjadi faktor pertimbangan, bahkan dapat menjadi salah satu faktor
pertimbangan utama dalam menjamin proyeksi arus kas proyek secara
utuh selama periode investasi proyek berlangsung. Kriteria yang dapat
menggambarkan tingkat kelayakan proyek ditentukan oleh IRR yang tidak
lain  menggambarkan tingkat pengembalian proyek selama periode
pengembangan proyek dan telah memperhitungkan resiko-resiko yang

muncul dalam perjalanan proyek.

2.6 Kerangka Pemikiran dan Hipotesa
2.6.1 Kerangka Pemikiran
Dalam melakukan proses kelayakan investasi properti gedung

perkantoran, perlu diperhatikan variabel-variabel yang mempengaruhi
proses tersebut karena akan menentukan tingkat keberhasilan dalam
pengembalian modal. Jika faktor-faktor dominan tersebut telah didapat,
maka developer dapat menentukan respon terhadap risiko-risiko dalam
melakukan investasi tersebut. Kerangka pemikiran penelitian ini dapat
dilihat pada Gambar 2.3.
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Rumusan Masalah
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Gambar 2. 5 Kerangka Pemikiran

Sumber: Hasil Olahan

2.6.2 Hipotesa
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Berdasarkan latar belakang masalah, tujuan penelitian, landasan

teori, dan kerangka konseptual yang dirumuskan, maka hipotesis yang

ingin dicapai dalam penelitian ini adalah sebagai berikut.

Melalui rekayasa cash flow, yang menghasilkan pola

pendanaan optimum, dapat lebih mendorong kelayakan suatu jenis

investasi proyek.
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