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ABSTRAK

Nama : Syahrul Ramdhan Suryansyah
Program Studi  ; Magister Perencanaan dan Kebijakan Publik
Judul : Analisa Minat Perusahaan Dalam Memilih Lokasi Usaha

Pada Kawasan Komersil Di Kota Depok

Tesis ini membahas tentang faktor-faktor yang menjadi dasar pemilihan lokasi untuk
kegiatan usaha oleh perusahaan serta kriteria lokasi yang paling diminati untuk
berinvestasi di Kota Depok. Penelitian ini merupakan penelitian deskriptif yang
bertujuan untuk mendeskripsikan atau menjelaskan sesuatu hal seperti apa adanya,
sehingga memberi gambaran yang jelas tentang variabel-varnabel penentu pemilihan
lokasi. Hasil penelitian ini merekomendasikan bahwa untuk menarik minat pihak
perusahaan dalam berinvestasi di suatu kawasan komersil Kota Depok perlu
diperhatikan salah satu atau keseluruhan dari faktor-faktor : aksesibilitas, sarana
transportasi, jaringan utilitas dan kondisi sosial.

Kata kunci : faktor lokasi, kawasan komersil, lokasi bisnis
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. ABSTRACT

Name : Syahrul Ramdhan Suryansyah
Study Programe : Magister of Planning and Public Policy
Title : Analysis of Local Company Interest for Choosing

Business Location on Commercial Area in Kota Depok

This thesis investigated the basic factors of determining business spot by the company:.
It also describes the criteria of devoted location in Kota Depok to invest. This
descriptive research concemed in the selection process of devoted invest location
describtion and classification. So, it is illustrated briefly the decisive variable of elected
location. It is necessary to notice one of the whole factors to draw companies intention
to invest in commercial location, in this case Kota Depok, that this research result
recommended. Those factor are : accessibility, transportation facilities, network utility
and social conditton.

Keywords : location factors, commercial area, business location
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Seiring dengan perkembangan wilayah dan pertumbuhan ekonomi serta perubahan
struktur sosial dewasa ini, dalam era otonomi daerah, memberikan tekanan yang cukup
berat bagi kota-kota yang berdampingan dengan pusat kegiatan wilayah utama (dalam
hal ini DKI Jakarta). Perkembangan yang pesat ini menticu percepatan perubahan pola
tata guna lahan (mixed use) dan pertumbuban peduduk, sehingga pembangunan
menjadi tidak terkendali. Apalagi dengan adanya aksesibilitas yang memungkinan
pergerakan secara mobile, peranan infrastruktur dan prasarana/sarana menjadi
pembuka suatu wilayah dan pada akhirmya menjadikan kompleks-kompleks

permukiman/perumahan baru bahkan kegiatan komersil.

Beban dari perkembangan wilayah tersebut akan terasa bagi Kota Depok yang
merupakan salah sate jalur kegiatan ekonomi dan hunian bagi wilayah sekitarnya
{vicinity). Tentunya secara langsung maupun tidal: langsung akan berdampak pada
munculnya aglomeras! (pengelompokkan) kegiatan secara sporadis, yang ditunjang
adanya sebagian wilayah kota terbelah oleh jalan tol, pipa gas alau sungai. Padahal
dalam pembangunan nasional, dituntut adanya hubungan integral (baik vertikal
maupun horizontal) yang harus dilaksanakan secara serasi dan seimbang, Sebagai
konsekuensi atas gejala-gejala tersebut, pembangunan Kota Depok ditekankan pada
upaya peningkatan daya guna dan hasil guna pembangunan sesuai dengan potensi dan

prioritas kota yang ada.

Sejak perubahan status Depok menjadi kotamadya Daerah Tingkat II  yang
dikukuhkan oleh Undang-Undang NO.15 tshun 1999, maka perkembangan Kota
Depok berlangsung sangat bahkan akan lebih pesat. Padahal sebelum Depok berstatus
kota otonom pun, kota ini telah banyak mengalami pergeseran-pergeseran peruntukan

maupun fungsi lzhan terutama di beberapa kawasan koridor Pusat Kota mauvpun Sub

Pusat Kota.

1 Universitas Indonesia
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Pergeseran terbesar adalah terlalu terkonsentrasinya kegiatan hanya pada ttik-titik
tertentu seperti pusat kota, yaitu Jalan Margonda dan beberapa sub pusat saja seperti
Cinere. Hal ini terlihat dari banyaknya investasi yang masuk dan pembangunan yang

tumbuh sangat pesat di lokasi-lokasi tersebut.

Tekanan-tekanan akibat kedekatannya secara geografis dengan Kota Jakarta sebagai
ibukota negara dan pengembangan sistem megapolitan Jabodetabek menimbulkan
perubahan-perubahan yang mengikutinya. Hal ini akan berpengaruh terhadap pola tata
bangunan dan lingkungan di beberapa ruas jalan. Apabila permasalahan tersebut
dibiarkan tanpa antisipasi melalui suatu perangkat acuan atau pedoman tertentu, maka
secara umum yang akan terjadi adalah pola perkembangan kota yang tidak terkendali
dan lebih lanjut hal ini akan mengakibatkan terjadinya penurunan kualitas kota, bak

secara fungsional, visual maupun lingkungan.

Pembangunan propertt terutama yang diperuntukan bagi kegiatan komersil mempunyai
keuntungan ganda Satu sisi dalam masa konstruksi memacu pertumbuhan ekonomi
kota, maupun pasca konstruksi akan memberikan peluang penerimaan PAD lewat

retribusi dan pajak, serta pertumbuhan ekonomi kota.

Hal diatas menjadi sangat penting untuk diketahui mengingat sektor bangunan serta
perdagangan dan jasa selalu menjadi bagian terpenting dalam kontribusinya bagi
perkembangan dan pertumbuhan Kota Depok. Hal ini dapat ditinjau dari beberapa

aspek, antara lain:

a. Pendapatan Asli Daerah

Ditinjau dari Penerimaan pemerintah Kota Depok yang bersumber dari Pajak dan
Retribusi, sektor properti cukup memberikan kontribusi yang signifikan. Dimana
Retribusi [jin Mendirikan Bangunan (IMB) menyumbangkan rata-rata 20% dari
Pendapatan Asli Daerah yang sebesar Rp. 65.149.151.766, sedangkan pajak hotel dan
restoran berada diurutan teratas yang sebesar 28% (Depok Dalam Angka 2006).
Sehingga dalam rencana pengembangan kegiatan di Kofa Depok dari sisi

retribusi,diharapkan akan banyak mengalami kenaikan.

‘Sementara itu kegiatan perekonomian Kota Depok masih sangal bergantung pada
peran pemerinfah pusat dan propinsi. Pada tahun 2006 diketahui bahwa kontribusi

Universitas Indonesia
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Pendapatan Asli Daerah Kota Depok hanya sebesar Rp. 65 milyar atau sebesar 11,6%
dari total pel:ldapatan yang sebesar Rp. 561 milyar. Dimana dari angka tersebut pajak
daerah menempati posisi teratas penyuinbang PAD sebesar 48,38% dan ditkuti oleh
retribusi daerah sebesar 42,16%.

Tabel 1.1. Ringkasan Perubahan Anggaran Pendapatan dan Belanja
Pemerintah Kota Depok Tahun 2006

No. Pendapatan Anggaran 2006

A Pendapatan Asli Dacrah 65.149.151.766
a.l Pajak Daerah 31.520.696.000
a2 Retribusi Daerah 27.465.274 400
a3 Bagian Laba Usaha Daerah 1.518.681.366
ad Lain-lain Pendapatan Asli Daerah 4.644.500.000
B Dana Perimbangan 493.318.004.764
b.1 Bagi Hasil Pajak dan Bukan Pajak 83.511.626.434
b.2 Dana Alokasi Umum 313.205.000.000
b.3 Dana Alokasi Khusus 7.360.000.000
b4 Dana Penimbangan dari Propinsi 85.241.378.330
C Lain-lain Pendapatan Yang Sah 3.000.000.000

Jumlah Pendapatan 561.467.156.530

Sumber : Dc_pok Dalam Angka 2006

Hingga saat inipun retribusi IMB dan IPR menempali posisi kedua dan ketiga dari
struktur PAD Kota Depok, yaitu masing-masing Rp. 8,6 milyar dan Rp. 3,4 milyar
pada tahun 2007. Komposisi penetimaan tersebut tidak berubah sejak pembentukan
Kota Depok vang lepas dari Kabupaten Bogor yaitu tahun 1999, dimana PAD terbesar
berasal dari Pajak Hotel dan Restoran (28%), dan retribusi IMB sebesar 20% atau Rp.

1,3 milyar.

b. Luas alokasi dan pemanfaatan lahan

Luas pengembangan area perdagangan dan jasa hingga tahun 2007 telah mencapai
5.881,86 ha atau 19,3%. Walaupun pada tahun sebelumnya vaitu 1997, akibaf krisis
ekonomi perfumbuhan cendrung sangat lambat, yaitu hanya sebesar 11,07% atau
sekitar 392,21 ha. Dan pada fahun 2000 telah melampaui angka 7.399,92 ha atau
sekitar 36,95% dan total [uas lahan di Kota Depok.

Sedangkan hingga akhir tahun 2005 diperkirakan kebutuhan akan lahan perdagangan

Universitas indonesia
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dan jasa bertambah sebesar 5.277 ha yang berarti tumbuh sebesar 89,63% sejak tahun
1998 atau 12, 8% pertahunnya. Sehingga menjadi sangat mempengaruhi dalam

penyusunan kebijakan Perencanaan Tata Ruang Kota.

¢. Dari penyerapan tenaga kerja

Pembangunan properti oleh pihak swasta untuk menfasilitasi kegiatan bisnisnya akan
melaui dua fase yang memiliki multiplier effect. yaitu fase konstruksi dan pasca
konstruksi. Masing-masing melibatkan sektor konstruksi dan sektor usaha mereka
sendiri seperti perdagangan dan jasa. Sektor konstruksi telah menyerap 6,35% dari
total penyerapan Kota Depok (Susenas 2005). Sedangkan perdagangan memberikan
kontribusi sebesar 27,79% dan jasa sebesar 29,14%. Hal ini membuktikan bahwa
pertumbuhan pembangunan properti, terutama bangunan komersil, yaitu perdagangan
dan jasa merupakan sektor teratas dalam kontribusinya dalam menurunkan

unemployment rate di kota Depok.

d. Potensi pengembangan wilayah

Pusat Studi Properti Indonesia (PSPI), 2003, mencatat perkembangan properti untuk
kelas menengah atas di Kota Depok semakin meningkat. Ini sejalan dengan percepatan
aksestbilitas ke kota-kota lain seperti Jakarta, Bogor dan Tangerang Apalagi
Pemerintah Daerah Kota Depok mengalokasikan tidak kurang dari 25 persen Anggaran
Pendapatan dan Belanja Daerah (APBD) Depok untuk membangun infrastruktur,
utamanya peningkatan kapasitas dan perbaikan kondisi jalan-jalan,

Untuk mengembangkan perdagangan dan jasa inilah dibutuhkan perencanaan penataan
wilayah yang matang, yang saal ini terlthat dalam RTRW Kota Depok tentang
pengalokasian area komersil. Berdasarkan potensi dan permasalahan yang dihadapi,
struktur pelayanan Kota Depok diarahkan untuk membentuk satu pusat utama kota /
pusat primer dan beberapa sub pusat kota dan pusat sekunder, yang diharapkan mampu

berkembang secara terintegrasi untuk melayani wilayah pelayanannya masing-masing.

Untuk menciptakan struktur kota yang terintegrasi antara satu bagian kota dengan
bagian kota lainnya, perlu disertai dengan perencanaan sistem jaringan jalan yang
memadal sehingga terbentuk sesuai dengan hirarki yang diinginkan. Oleh karena itu

rencana sistern pusat pelayanan dapat berkembang secara lebih optimal jika disertai
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dengan perbaikan dan pembangunan struktur jaringan jalan baru mengikuti potensi
pusat-pusat yang ada. Pusat-pusat tersebut adalah;

e Pusat utama kota di Jalan Margonda Raya sampai dengan Jatimulya yang
berada dalam taraf berkembang untuk melayani hampir seluruh wilayah kota;

o Sub pusat kota Cinere di Cinere yang relatif sudah berkembang dengan
perdagangan kelas menengah atas (middle high income), melayani wilayah
Cinere dan sekitarnva (termasuk Jakarta Selatan dan Ciputat);

e  Sub pusat kota Cisalak di Cisalak yang relatif sedang berkembang, namun
masih memerlukan penataan kembali; melayani kegiatan grosir dan eceran; |

o Sub pusat kota Citayam di Pondok Terong , berdekatan dengan stasiun KRL
Pusat ini dalam taraf sedang berkembang, memiliki kegiatan grosir terbatas dan
eceran,

Sub pusat kota baru yang direncanakan untuk dikembangkan adalah
*  Sub pusat kota Sawangan di Rangkepan Jaya Baru dan Sawangan Baru,

o Sub pusat kota Cimanggis di Jatijajar.

Namun pada perkembangnnya, tidak terdapat keseimbangan pembangunan di pusat
dan sub pusat kota. Hal ini terlihat dari data permohonan IPR dan IMB, dimana
tumbuhnya bangunan komersil hanya terkonsentrasi pada pusat kota yaitu Jalan Raya
Margonda dan selebihnya sub pusat kota tertentu saja seperti Jalan Cinere dan Jalan
Cisalak saja. Sedangkankan beberapa sub pusat lainnya tidak terdapat penambahan
bangunan komersil yang signifikan. Hal ini terlihat pada Gambar I.1. di bawah ini :
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Gambar 1.1. Perkembangan Permohonan IMB dan IPR
Bangunan Komersil Kota Depok

Terlihat bahwa tidak adanya keseimbangan antara pusat kota dan sub pusat kota,
maupun antar sub pusat kota. Terlebih lagi pembangunan area komersil justru lebih
banyak terdapat diluar pusat atau sub pusat kota. Sehingga tata ruang kota untuk area
perdagangan dan jasa tidak merata (sprawl), sehingga tidak efektifnya pelaksanaan
RTRW yang telah disusun.

Efek negatif dar kondisi diatas adalah penurunan kualitas kota yang berimplikasi pula
pada terhambatnya pertumbuhan ekonomi kota. Indikasi dari hal tersebut dapat dilihat
pada pola aktivitas kegiatan yang semerawut, kemacetan lalu lintas, buruknya kualitas
visual lingkungan kota dan hilangnya kenyamanan bagi masyarakat untuk beraktivitas
di kawasan tersebut. Sehingga minat pithak swasta untuk berinvestasi di wilayah

tersebut semakint menurun dan nilai properti pun mengalami penurunan.

Disisi lain beberapa kawasan pusat kota dan sub pusaf kota adalah kawasan yang
potensial mendukung visi dan misi kota Depok. Sebagai pusat kota, saat ini kondisi
eksisting JI. Margonda berperan sebagai pusat pemerintahan, jasa perdagangan, jasa
perbengkelan, terminal terpadu kota dan antar kota serta pusat pendidikan tinggi.
Demikian juga beberapa sub pusat menjadi potensi strategis dalam pembangunan area

perdagangan dan jasa dalam rencana alokasi fungsi di pusat kota dan sub pusat,
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Melihat dari potensi lokasi-lokasi tersebut, Pemerintah Kota Depok melihat perlunya
mengemb;mgkan wilayah tersebut dengan jalan mengundang pihak swasta uniuk
menanamkan investasinya lewat pembangunan properti yang secara langsung
berdampak pada pertumbuhan ekonomi wilayah. Oleh karena itulah penelitian ini
dilakukan untuk mengetahui fakior-faktor apa saja yang menjadi dasar bagi pihak
swasta dalam pemilihan lokasi terutama di ketiga koridor ilu agar mereka berminat

menanamkan investasinya.

1.2. Rumusan Masalah

Sehubungan dengan latar belakang yang telah diuraikan diatas, ada beberapa masalah
yang akan dipecahkan dalam penelitian ini, yaitu:
1. Faktor-faktor apa saja yang menjadi dasar bagi perusahaan dalam pemilihan
lokasi untuk kegiatan bisnisnya dan bagaimana urutan preferensinya.
2. Lokasi yang memiliki kriteria seperti apa yang paling banyak diminati

perusahaan uniuk kegiatan bisnisnya,

1.3. Tujuan Penelitian

Tujuan yang akan dicapai dalam penelitian ini adalgh:
1. Mengetahui faktor-faktor apa saja yang menjadi dasar bagi perusahaan dalam
pemilihan lokasi untuk kegiatan bisnisnya dan bagaimana urutan preferensinya.
2. Mengetahui lokasi-lokasi yang paling diminati berdasarkan kriteria yang paling

dipertimbangkan perusahazn untuk kegiatan bisnisnya.

1.4. Manfaat Penelitian
Sedangkan manfaat yang dapat diambil dar penelitian ini adalah :

1. Menambah khasanah keilmuan dalam public policy yang berhubungan
pengembangan urban economic di sektor properti yang melibatkan pihak
swasta dalam menentukan lokasi usahanya.

2. Bagi Pemerintah Kota Depok, penelitian ini dapat mengetahui faktor-faktor
yang mempengaruhi minat pihak swasta serta lokasi yang paling diminati
dalam pemilihan lokasi bagi kegiatan bisnisnya, sehingga menjadi dasar dalam
pengambilan kebijakan pengembangan wilayah kota.
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3. Bagt perusahaan, penelitian ini dapat memberikan informasi tentang potensi
lokasi-lokasi dalam berinvestasi dan memberikan masukan yang
menguntungkan dalam pengambilan kebijakan pengembangan wilayah kota

baik bagi pihak swasta maupun bagi Pemkot depok.

15. Metodologi

Penelitian ini merupakan penelitian deskriptif yang bertujuan untuk mendeskripsikan
atau menjelaskan sesuatu hal seperti apa adanya, sehingga memberi gambaran yang
jelas tentang situasi di lapangan apa adanya. Metode survei dipilih dalam penelitian ini
untuk mengkaji sampel yang diambil guna membuat taksiran-taksiran yang akurat
mengenai karakteristik-karakteristik keseluruhan populasi. Analisisnya dilakukan
dengan pendekatan kuantitatif dan kualitatif. Pendekatan kuantitatif dilakukan ketika
peneliti mendalami hal-hal yang menjadi pertimbangan perusahaan dalam memilih
lokasi, kecenderungan terhadap lokasi tanah yang ada mauwpun saat mengeksplorasi
kaitannya dengan perekonomian dan tata ruang kota, dimana setiap jawaban
dikuantifisir menggunakan analisis statistika deskriptif. Sedangkan pendekatan
kualitatif dilakukan dalam menanggapi setiap temuan serta mengkritisi fenomena-

fenomzna yang ferjadi baik secara teoritis maupun empiris.

Adapun data vang digunakan dalam penelitian ini adalah data primer dan data
sekunder. Data sekunder diperlukan untuk melihat gambaran umum lokasi yang ada,
peraturan-peraturan Pemerintah Kota Depok dan kebijakan-kebijakan yang selama ini
dijalankan. Sedangakan data primer dalam penelitian ini diperoleh dan hasil kuesioner,

observasi dan wawarncara dengan pihak-pihak terkait.

1.6. Ruang Lingkup

Untuk lebih memfokuskan penelitian ini perlu adanya batasan ruang lingkup, yaitu :
1. Lokasi yang menjadi objek termasuk peruntukan komersial yang terletak di
Kota Depok.
2. Pemilihan sampel bersumber dari populasi perusahaan yang terdaftar pada
Kantor Dinas Perindustrian dan Perdagangan Kota Depok, dengan
pertimbangan bahwa mereka sudah mengena! dengan baik lokasi-lokasi yang

menjadi obyek penelitian sehingga penilaian dapat lebih akurat.
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3. Faktor lokasi yang menjadi variable-variabel lokasi antara lain faktor fisik,

akses, utilitas, harga dan faktor sosial,

1.7. Sistematika Penulisan

Secara keseluruhan penulisan penelitian ini terdiri dari 6 bab, yaitu :

+ Bab | : Pendahuluan, yang bensi latar belakang, rumusan masalah, metodologi,
ruang lingkup, manfaat penelitian dan sistematika penulisan.

e Bab 2 : Tinjavan Pustaka, vaitu teori tentang urban economic, faktor-faktor
penentu nilai properti, neighborhood factor dan neighborhood appraisal. Serta
hasil-hasil penelitian sejenis yang telah ada.

¢ Bab 3 : Tinjauan Umum Wilayah Penelitian, yaitu teori kondisi properti di
daerah pusat kota dan sub pusat kota yang menjadi lokasi serta sejarah
perubahan apa saja yang terjadi di area tersebut. Ditambah pula kondisi
perekonomian Kota Depok secara umum serta kebijakan pemkot terhadap
perekonomian kota dan tata ruang.

+ Bab 4 ; Metodologi, yaitu berisi tentang pemilihan metode, pengumpulan data,
pengolahan data dan konsep analisa tentang faktor-faktor apa saja yang menjadi
dasar bagi pihak swasta dalam pemilinan lokasi.

e Bab 5 : Hasil Analisa, yaitu pembahasan dari analisa, yaitu berisi profil
responden, lokasi penelitian, analisis faktor-faktor pemilihan lokasi serta
urutannya dan analisis lokasi yang paling diminati.

¢ Bab 6 : Kesimpulan dan Rekomendasi, yailu kesimpulan dari hasil penelitian

yang menjawab permasalahan dan rekomendasi kepada pihak-pihak terkait.
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BAB 2
TINJAUAN PUSTAKA

Dari permasalahan yang muncul tentang faktor-faktor yang mempengaruhi dalam
pemilihan lokasi, serta lokasi-lokasi yang menjadi preferensi pihak swasta di Kota
Depok, maka perlu terlebih dahulu diketahui tinjauan tentang urban economic, teori
lokasi, pasar tanah, penelitian terdahulu serta dasar kebijakan di bidang perekonomian

wilayah.

2.1. Tinjauvan Region and Urban Economics

Suatu kota tumbuh karena adanya beberapa aktifitas dalam memproduksi dan
perdagangan beberapa jenis barang dan jasa berkembang menjadi skala besar
(O’Sullivan, 2003). Suatu aktifitas dapat mempengaruhi besar-kecilnya kota apabila
average cost pada produksi meningkat dalam skala yang besar dan memproduksi
output yang lebih banyak lagi. Untuk itu proses produksi dikonsentrasikan pada satu
lokasi dengan luas tertentu, karena pekerja dapat menghemat waktu tempuh, sehingga

kota tumbuh disekitar pusat produksi ini,

Selain sebab produksi, kota juga tumbuh karena perdagangan Transportasi yang
berkembang mengakibatkan koneksi antara beberapa sentra produksi bertemu pada
suatu area. Untuk mempersingkat waktu dan menghemat biaya, para pekerja dan
pembeli menempati area konsentrasi tersebut dan dengan skala yang lebih besar hingga

membentuk kota perdagangan.

Urban economics adalah studi tentang pilihan lokasi pada perusahaan dan rumah
tangga. Keduanya selalu mencari lokasi dimana mereka dapat memperoleh keuntungan
yang iebih dari tempat lain, Bidang usaha menyediakan barang dan jasa bagi rumah
tangga, dan keuntungan yang mereka dapat adalah apabila bisa menyediakan harga
yang menarik bagi masyarakat. Untuk itulah, kedekatan terhadap pasar selalu menjadi
determinan yang penting untuk meminimalkan cosf dan meningkatkan profit. Pada sisi
lain, rumah tangga mencari tempat tinggal yang sedekat mungkin dengan akses barang
dan jasa (Wurizebach, 1991).
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Menempatkan lokasi sualu usaha selalu mempertimbangkan keuntungan yang
maksimal (O’Sullivan, 2003). Potensi profit suatu perusahaan terhadap suatu kawasan
didasari pada beberapa alasan :

e Biaya transportasi, untuk keluvar masuk barang/jasa. Dan lokasi yang
memungkinkan pengeluaran biaya transportasi vang paling minim akan
meningkatkan profit, ceteris paribus.

e Wilayah yang mampu menyediakan inpuf yang tidak mahal, seperti tenaga
kerja dibanding lakasi lain, akan memberikan keuntungan maksimal bagi
perusahaan.

+ Beberapa perusahaan mendapatkan keuntungan dengan memilih lokasi yang
berdekatan dengan perusahaan sejenis lainnya, namun perusahaan lain justru
mencari lokasi yang berjauhan dengan kompetitomya.

« Lokasi dengan ketersediaan public service seperti akses jalan yang baik akan

memberikan keuntungan maksimal bagi perusahaan.

Sebagai bagian dari Wilayah Jabodetabek, Kota Depok tumbuh seiring dengan
kemudahaan pencapaian pusat-pusat perdagangan yang ada, serta adanya potensi pasar
vang cukup baik. Polensinya sebagai dormitory town bagi penduduk vang bekerja di
Jakarta, menjadikannya peluang yang besar untuk meningkatkan skala ekonomi kota.
Demikian juga prospeknya sebagai kota perdagangan yang tumbuh dengan pesat
karena ketersediaan suplai yang cukup darni beberapa wilayah produksi. Disamping itu
pula faktor aksesibiltas yang strategis sebagai wilayah yang diapit oleh keempat kota
lainnya yailu Jakarta, Bekasi, Tangerang dan Bogor, akan turut mendorong skala

ekontomi yang lebih besar.

2.2. Teori Lokasi

Karakteristik lokasi menjadi isu uiama dalam bisnis properti umumnya. Karenanya
tidak heran jika Pearson (1991) menyatakan bahwa 3 faktor yang menentukan nilai
suatu rea! estate adalah lokasi, lokasi dan lokasi (Konsep 3L). Menurut Syalabi
(2007), teori lokasi adalah ilmu yang menyelidiki tata ruang kegiatan ekonomi, atau
ilmu yang menyelidiki alokasi geografis dan sumber-sumber yang potensial, serta
hubungannya dengan atau pengaruhnya terhadap keberadaan berbagai macam

usaha/kegiatan lain baik ekonomi maupun sosial.
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Teorn lokasi sendiri pertama kali didengungkan oleh Von Thunen (1826) yang dikenal
dengan teori lokasi pertanian. Dalam teorin;xa, ia memperkenalkan gagasan tentang
zona-zona tata guna lahan yang secara konsentris melingkari titik- tiik kota
pemasaran. Ada empat asumsi terkenal yang digunakan oleh Von Thunen yaitu, pasar
harus berlokasi terpencil di pusat suatu wilayah yang homogen secara geografis, biaya
transportasi berbanding lurus dengan jarak, setiap petani menjual hasil buminya ke
pasar tersebut, dan para petani cenderung memilih tanaman yang dapat menghasilkan
profit maksimal. Charles dan Mike dalam bukunya Modern Real Estate (1991)
mengemukakan bahwa teori Von Thunen inilah kemudian menjadi cikal bakal prinsip-
ponsip Highest and Best Use (HBU) dimana penggunaan lahan dalam suatu ruang
pasar secara ekonomis ditentukan dan kemampuan pengguna secara bekelompok untuk
membayar sewa lahannya Dalam perspektif pertanian, hal mi mencakup hasil
pertanian per hektar, harga dan produk pertanian tersebut serta biaya transportasi untuk

mengangkut hasil pertanian.

Evolusi teori tentang lokasi dilanjutkan kemudian oleh Weber (1929) yang mentransfer
beberapa ide Von Thunen dengan keputusan dalam mempertimbangkan lokasi bisnis.
Terhadap asumsi yang dikemukakan Von Thunen, ia menambahkan aspek sumberdaya
alarn dan tenaga kerja. Ia berhasil menunjukan bahwa lokasi yang dipilih untuk bisinis
adalah lokasi yang mampu meminimalisir biaya transportasi baik biaya transporiasi ke
pasar mupun biaya transportasi untuk mengangkut faktor-faktor produksi (bahan baku
dan tenaga kerja) ke lokasi produksi. Teori yang dikenal dengan Weber ‘s Triangle ini
juga mengasumsikan bahwa fungsi produksi dianggap linier (tidak ada barang
substitusi dan tidak ada skala ekonomi) serta harga pasar adalah given.

Nama-nama lain yang turut menyumbangkan pikirannya dalam merumuskan teori
lokasi adalah para pakar di bidang ekonomi maupun pakar geografi. Salah satunya
adalah Losch (1939) yang melihat lokasi berdasarkan elemen spasial dan permintaan
konsumen. Dalam bukunya Economics of Location, ia mengasumsikan populasi
(konsumen) terdistribusi secara merata dan menunjukan bahwa penetrasi pasar dan
sebuah perusahaan (didasarkan semata-mata oleh harga) dapat dijelaskan dengan
elemen spasial. Dengan kata lain, pabrik yang letaknya lebih dekat dengan konsumen
akan mampu menawarkan harga yang lebih murah kepada konsumen daripada biaya
transportasi yang lebih rendah dan pada saat yang bersamaan akan mendominasi pasar.
Hal mi berlawanan dengan Weber yang bergerak dan satu pusat pasar untuk

Universitas indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



13

menggambarkan bahwa permintaan bisa dikatakan adalah meruapakan penawaran

dalam suatu basis spasial.

Perspektif yang berbeda tentang lokasi diungkapkan oleh Hoover, 1948. Dalam
bukunnya The Location of Economic Activity, yang menempatkan faktor institusional
diluar biaya langsung dalam analisis regionalnya. Ia menyampaikan bahwa aturan-
aturan politis yang membatasi adalah penting dan membuka peluang untuk juga
mempertimbangkan seluruh karakteristik budaya dan psikologis dan suatu wilayah

dengan baik.

Sebuah format untuk pengambilan keputusan tentang lokasi yang akan dipilih juga
ditawarkan oleh Isard (1956). Karangannya yang berjudul Location and Space
Economy secara terus terang menyajikan sebuah ide format untuk lokasi industri.
Menuruinya keputusan pemilihan lokasi untuk industri didasarkan pada biaya-biaya,
pendapatan dan faktor personal. Tentang masalah biaya, ta memfokuskan pada
pemindahan bahan baku dan barang jadi, serta biaya-biaya lokal seperti ketersediaan
tenaga kerja dan utilitas lainnya. Pada konteks pendapatan, 1a berbicara tentang kontrol
pasar melalui lokasi. Dan terakhir mengenai faktor personal ia memasukan berbagai

spketrum interdisipliner terkait gaya hidup di suatu lokasi-lokasi tertentu.

Selanjutnya teor lokasi yang berbasis pada fata guna lahan dikemukakan O’Sillivan
{2003) yang mengutip pendapat William Alonso. Dengan mengasumsikan kota sebagai
suatu central business disirict yang mono sentris, 1a mencoba menentukan jarak
optimum penggunaan tanah untuk residensial dan kawasan komersial dan pusat kota
yang dikenal dengan “Alonso ‘s Bid Rent Function” dan digambarkan dalam bentuk
kurva penawaran sewa tanah di berbagai lokasi yang berbeda. Menurutnya, suvatu
kurva penawaran sewa tanah yang diperuntukan bagi residensial adalah ketentuan
harga sewa tanah yang sanggup dibayar oleh individu pada jarak yang berbeda dengan
tingkat kepuasan yang konstan,

Selain itu terdapat pakar geografi dari Jerman yaitu Christaller (1933) yang mencoba
memperkenalkan teori “Central Place”. Menurut teori ini, fujuan utama suaiu
permukiman atau kota bisnis adalah untuk menyediakan barang dan jasa yang
dibutubkan area pasar yang ada disekitamya. Tempat-tempat ini kemudian
tersentralisir lokasinya sehingga disebut menjadi pusat pemukiman (Central -Place).

Teori ini mengasumsikan bahwa pusat-pusat permukiman tersebar pada daerah dengan
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tingkat kepadatan penduduk dan tingkat daya beli yang sama, perubahan taraf hidup
dapat berlangsung dengan mudah dan berbagai cara, biaya transportasi bisa berubah
secara linier dan konsumen bisa bertindak secara rasional untuk meminimalisir biaya
transportasi dengan cara mengunjungi tempat-tempat yang menawarkan barang dan

jasa yang dibutuhkan pada lokasi terdekat.

Teon lokasi intinya mencoba menawarkan berbagai macam pertimbangan yang bisa
dipakai dalam memilih lokasi mana yang akan memberikan tingkat kepuasan optimum
dalam menjalankan usahanya Dalam konteks ekonomi perkotaan, penentuan tentang
lokasi mana yang akan dipilih untuk menjalankan usaha didasarkan atas maksimalisasi
profit. Dan menurut O’Sullivan (2003) turun naiknya potensial profit suatu perusahaan
terkait lokasi ini memuliki beberapa alasan, yaitu :

a. Biaya pengangkutan untuk mengangkut bahan baku dan barang jadi adalah
mahal, lokasi dengan biaya transportasi yang relatif lebih rendah akan
memberikan profit yang lebih tinggi, ceteris paribus.

b. Beberapa bahan baku tidak dapat diangkut sama sekali, dan lokasi-lokasi
dimana terdapat bahan baku lokal yang murah akan memberikan profit
yang lebih tinggi, ceferis paribus.

c. Beberapa perusahaan akan menerima manfaat dan perusahaan lain dalam
industri yang sama akibat lokasinya yang saling berdekatan (ekonomi
lokalisasi) dan perusahaan lainnya akan menerima manfat dan
terbentuknya sebuzh kota besar yang bermacam-macam (ekonomi
urbamnsasi).

d. Pajak dan retribusi sektor publik serta penyediaan barang dan pelayanan
publik, lokasi-lokasi yang relatif efisien dalam pengelolaan sektor

publiknya memberikan profit yang lebih tinggi, ceteris paribus.

Teori-teori diatas dengan jelas menunjukan bahwa suatu lokasi kartakteristik yang
berbeda. Suatu lokasi terdini dan faktor-faktor baik fisik dan non fisik yang
membuatnya memiliki karakteristik yang unik satu sama lainnya Selain itu keberadaan
suatu lokasi tidaklah berdiri sendiri melainkan merupakan kombinasi dan berbagai
komponen baik itu properti lain, lingkungan dan tatanan sosialnya. Hal ini sejalan
dengan konsep 3L yang diperkenalkan Pearson (1991) dimana menuruinya lokasi
hendaknya dilihat sebagai bagian dan sekelompok properti, lokasi lahan itu sendir
dalam suatu lingkungan tertentu, dan lokasi lingkungan tertenfu terhadap pusat
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populasi lain dalam tatanan geografis yang lebih luas lagi. Faktor-faktor lokasi inilah
yané dicoba diteliti dalam penelitian ini untuk kemudian dikaitkan dengan keputusan

untuk memilih suatu lokasi berdasarkan faktor-faktor tersebut.

Dalam bukunya Teori Lokasi, Djojodipuro (1992) mengemukakan beberapa faktor
yang menentukan lokasi. Beliau menempatkan tanah, modal, tenaga kerja serla
manajemen sebagai bagian dan faktor endowment yang menjadi pertimbangan dalam
pemilihan lokasi. Dalam pembahasan tentang tanah, ia menyebutkan bahwa keadaan
topografi, struktur tanah, ukuran luas serta cuaca turut menjadi perhatian pula. Selain
itu, beliau juga memasukkan unsur aglomerasi, keterkaitan antar industi dan
penghematan eksternal sebagai suatu fenomena baru industri di perkotaan yang juga
menjadi salah satu pertimbangan dalam pemilihan lokasi.

Sedangkan Sitorus (1997) membagi faktor-fakior lokasi dalam dua kategori yailu
faktor primer dan faktor sekunder. Faktor primer merupakan faktor dominan yang
harus tersdja dalam suatu lokasi terdin dan sumber material/bahan masukan, pasar,
tenaga kerja, tenaga pembangkit energi, tanah, modal dan fasilitas transportasi. Khusus
untuk tanah, kondisinya, ukuran luas dan harganya turut menjadi faktor yang
dipersyaratkan. Sedangkan yang termasuk faktor sekundemnya antara {ain lingkungan
alam, budaya lokal, kebijaksanaan Pemerintah Daerah serta pajak dan keadaan politik
(Sitorus, 1997).

Sementara itu, Chan (200]1) menanda lokasi ke dalam 4 faktor determinan utama
antara lain faktor teknologi, faktor ekonomi dan geografis, faktor politis serta faktor
sosial. Faktor teknologi terdini dan infarstruktur fisik dan fasilitas yang disediakan
pemerintah seperti jalan raya, jalur kereta api, listrik, irigasi dan sebagainya Faktor
ekonomi merujuk pada kemampuan warga kota untuk membayar sewa tempat tinggal
sebagai ongkos menetap di sualu lokasi tertentu. Disamping itu menurutnya bahwa
suatu kota selalu berada di jalur perdagangan untuk memudahkan mengakses pasarnya.
Faktor politis mengarah pada kebijjakan pemerintah untuk membuat zoning
(peruntukan kawasan) di daerah tertentu. Sedangkan faktor sosial cenderung
mengangkal masalah dominasi, kesenjangan sosial, pemusatan dan pemisahan status

sosial dan lain-lainnya,

Berbicara tentang lokasi berarti berbicara tfentang tanah. Dalam konteks penilaian
(appraisal), nilai suatu lokasi salah satunya ditentukan dan nilai tanahnya. Dan untuk
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memilih lokasi mana yang akan dipilih sebagai tempal usaha sangat ditentukan
seberapa tinggi nilai lokasi tersebut, Karénanya untuk dapat memperhitungkan nilai
suatu lokasi adalah penting untuk memahami atribut dan karakteristik tanahnya. Para
praktist hukum, pakar ekonomi, sosiolog dan ahli geografi sepakat bahwa tanah
memiliki beberapa atribut, antara lain bahwa setiap bidang tanah adalah unik dalam hal
lokasi dan komposisinya, secara fisik tanah tidak bergerak, sifatnya yang tahan lama
atau tidak mudah rusak, suplainya terbatas dan tanah berguna bagi manusia
Sedangkan karakteristik fisik tanah tediri dan bentuk dan ukuran lahan, pengaruh
sudut, pembidangan (ploitage), kelebihan tanah dan surplus tanah, topografi, utilitas,
penembangan lahan, aksesibilitas dan lingkungan (dppraisal Institute, 2001). Bahkan
masih menurut lembaga ini definisi tentang real esrate adalah tanah secara fisik dan
segala sesuatu vang melekat pada tanah, seperti struktur. Real estafe bersifat immobile
dan berwujud. Maka definisi hukum tentang real estate mencakup tanah, segala
sesuaiu yang merupakan bagian alami dan tanah seperti pepohonan dan sumberdaya
mineral, dan segala sesuatu yang melekat pada tanah hasil buatan manusia seperti

gedung dan pengembangan lahan.

Besarnya pengaruh aksesibilitas dan lingkungan sekitar terhadap nilai suatu lahan juga
diterangkan oleh Lusht (1997) dalam bukunya Rea! Estate Valuation. Ia mengutip
pemyataan Richard M. Hurd yang menyatakan bahwa nilai lahan ditentukan oleh nilai

sewa, dan nilai sewa tergantung dari lokasi, lokasi ditentukan dan kenyamanan dan

kenyamanan tfergantung dan kedekatanfjarak. Dengan kata lain nilai suatu lahan
tergantung dan jaraknya dan pusat kota atau pusat aktivitas. Tinggi rendahnya nilai
lahan berbanding terbalik dengan jarak lahan tersebut dan pusat kota Sedangkan
pengaruh faktor lingkungan antara lain ditentukan oleh kedekatan dengan akses
tertentu, stabilitas, pengaruh lingkungan hidup dan pemerintah, demografi serta daur
hidup lingkungan sekitar.

Kedekatan dengan akses tertentu sungguh mempengaruhi nilai suatu lahan tergantung
dan jenis properti yang diamati. Properti untuk industri memiliki kebutuhan akses yang
berbeda dengan permukiman ataupun bisnis jasa pada umumnya. Lingkungan sekitar
industd membutuhkan rel kereta api ataupun perairan yang bisa dilayari untuk
transportasinya, Sepanjang pasar utama yang dilayani industri tersebut berada di luar
kota, maka akses melalui kota akan dihindari untuk mencegah terjebak dalam
kemacetan kota ataupun terhindar dan pajak properti yang tinggi.
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Hal yang berbeda akan sikapi oleh properti yang melayani bisnis jasa Pihak-pihak
yang terlibat dalam bisnis ini cenderung mementingkan tatap muka dengan para
kliennya yang banyak bekerja di pusat kota. Oleh karenanya mereka akan cenderung
untuk memiliki/menyewa properti di pusat kota. Situasi im yang akhirnya bisa menjadi
jawaban mengapa nilai lahan di kota begilu mahal meskipun akses yang menjadi
keunggulannya telah terkikis oleh transportasi yang kian berkembang. Begitu pula
dengan properti untuk permukiman. Para pembeli rumah cenderung untuk
mempertimbangkan lokasi rumah yang akan dibelinya dekat dengan tempat bekerja,
dekat dengan sekolah, tempat belanja dan tempat wisata sekaligus. Lokasi permukiman
yang dekat atau memiliki akses khusus dengan pusat-pusat aktivitas akan memiliki

nilai yang tinggi dan menjadi pilihan bagi para konsumen.

Adapun stabilitas yang dimaksud dalam komponen lingkungan sekitar properti adalah
kesesuaian penggunaan lahan dan perlindungan terhadap penggunaannya termasuk
didalamnya antara lain peruntukan, serta perlindungan dan tindakan kriminal maupun
kemacetan lalu lintas. Artinya lokasi-lokasi lahan yang cenderung aman, tidak macet
dan berada dalam perunfukan yang seswai akan memiliki nilal yang lebih tinggi
dibandingkan lokasi yang rawan, biang kernacetan serta tidak jelas peruntukannya.

Kondisi lingkungan hidup dan kebijakan pemerintah juga turut mempengaruhi nilai
suatu lahan. Lokasi-lokasi yang bising, polusi udaranya tinggi dan macet cenderung
akan dihindari sehingga menurunkan nilai lahannya. Sedangkan kebijakan pemerintah
setempat terkait keberadaan dan kualitas pelayanan terhadap penyediaan fasilitas
rekreasi, pemadamt kebakaran dan perlindungan polisi termasuk hal-hal yang akan
meningkatkan nilai svatu lahan karena memberikan rasa aman dan nyaman bagi

konsumennya.

Faktor demografi juga disinyalir menjadi salah satu faktor yang mempengaruhi nilai
suatu lahan. Lusht mencatat ada beberapa hal yang perlu diperhatikan terkait fakior
demografi ini antara lain tingkat pendapatan, taraf pendidikan, usia rata-rata penghuni
dan pekerjaan mereka Hal ini tidak berarti bahwa tingkat pendapatan dan taraf
pendidikan penghuni secara langsung menyebabkan naiknya nilai lahan, akan tetapi
karakteristik tersebut akan terkait erat dengan gaya hidup mereka yang berimplikasi
pada bagaimana cara mereka menjaga lingkungan hidupnya, tersedianya pelayanan
publik yang lebih baik serta munculnya sistem pendidikan yang lebih berkualitas.
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Dengan lingkungan hidup yang terjaga, fasilitas pelayanan publik yang lengkap serta
sarana pendidikan yang memadai akan membuat lokasi tersebut banyak diminati orang

sehingga pada gilirannya akan meningkatkan nilai lahan di lokasi tersebut.

Nilai lingkungan sekitar sebagimana properti individu lainya juga memiliki daur
hidup. Nilai lingkungan sekitar akan mulai naik pada saal awal pembangunnanya
kemudian memasuki tahap stabil hingga akhimya mengalami penurunan seiring oleh
waktu, Tiap tahap dalam sikius ini bisa berbeda jangka waktunya Dalam beberapa
kasus nilai lingkungan sekitar cepat sekali berada dalam tahap penurunan setelah
melalui tahapan stabil. Fzktor yang turut mempengaruhi panjang pendeknya umur
lingkungan sekitar dalam tiap tahapannya adalah seberapa cepat perubahan dilakukan
terhadap aksesibilitas, sosial, budaya dan Kkebijakan pemerintah terkait faktor
lingkungan, Selain itu dipenganihi pula oleh kualitas yang dimiliki yang dicerminkan
oleh konstruksi dan pengembangan desain serta ditkuti dengan kualitas

pemeliharaannya (Lusht, 1997).

Khusus dalam pembahasan tentang karakteristik fisik lahan serta pengaruhnya
terhadap nilai lahan, Lusht juga mencantumkan beberapa kriteria fistk lahan antara lain
seperti komponen dan lahan, ukuran lahan, bentuknya, letaknya, pembidangannya,
topografi, kontur dan tanahnya serta kelebihan tanah sebagai fakior-faktor yang akan
mempengaruhi tinggi rendahnya nilai suatu lahan.

Dalam memilih lokasi ada beberapa hal yang menjadi pertimbangan para calon
investor (Lukmanto, 2006), antara lain :
1. Accessibility (kemudahan hubungan)
Keringanan akan kemudahan hubungan untuk mencapai tempat kerja, sekolah,
bersosialisasi atau dapat juga pertimbangan biaya transportasi.
2. Space (ruas/luas lahan)
Banyaknya jumlah penghuni/anggoia keluarga dan aktivitas yang dilakukannya
merupakan dasar pertimbangan seseorn memilih suatu hunian. Disamping juga
harga tanah dan banguan tiap meter perseginya.
3. Environmental Amenities (fasilitas lingkungan)
Beberapa fasilitas yang sangat dibutuhkan sesorang dekat dengan ternpat
tinggalnya untu menjamin kenyamanan aktifitas mereka antara lain : sekolah,
pasar, rumah sakit / klinik, retail, terminal, stasiun, dan lain-lain.
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2.3.  Highest and Best Use

Highest and Best Use (HBU) didefinisikan sebagai “Kemungkinan yang paling
beralasan dan fungsi legal sebuah properti yang dimungkinkan secara fisik, daya
dukung yang memadai dan keuangan yang feasible serta hasil yang memiliki nilai
tertinggi (The Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, 2002). HBU
populer digunakan dalam industri propert: terutama saat melakukan penilaian terhadap
suatu lokasi properti baik berupa tanah kosong ataupun properti yang sudah terbangun
serta untuk pengembangan lahan. Berdasarkan definisi diatas, maka suatu lokasi
properti akan memiliki nilai optimum apabila memenuhi 4 kniteria, yakni:

a  Mendapatkan izin yang sah (Tegal permissibility); obyek properti yang
akan diniliai haruslah memiliki izin dan tidak melanggar ketentuan yang
telah ditetapkan oleh regulator terutama yang berkaitan dengan sistem
sewa, peruntukan, aturan tentang kepemiltkan, aturan tentang bangunan,
aturan terkait BUMN dan badan usaha swasla, pengendalian kawasan
bersejargh seth ketentuan-ketentuan yang terkait dengan lingkungan

b. Memungkinkan secara fisik (physically possible); aspek-aspek yang
harus dipertimbangkan dalam menilai komponen ini anfara lain ukuran
lahan, bentuknya, topografinya, aksesibilitasnya, ketersediaan
sumberdaya alamnya serta dukungan utilifas di lokasi tersebut.

c. Layak secara finansial (financially feasible}; properti yang masuk dalam
kategori HBU haruslah layak secara finansial. Artinya, proposal tentang
pemanfaatan lahan tersebut haruslah memberikan pendapatan yang cukup
untuk membiayai pembangunan, biaya operasional, pengembalian
pinjaman dan bunganya plus keuntungan bagi pengembang. Sepanjang
hasil perhitungannya positif berarti proyek tersebut layak secara finansial.

d.  Produktif secara maksimal (maximally productive), proyek properti
tersebut hams menghasilkan profit yang maksimal dengan mempelajari
berbagai altematif pengembangan maupun konfigurasi desain yang
memungkinkan proyek tersebut merath pangsa pasar optimum. Pemilihan
jenis usaha atapun mengkombinasikan beberapa jenis usaha dalam suatu
lahan demi mencapai profit maksimum patut dipikirkan sepanjang hal

tersebut memungkinkan dan tidak melanggar ketentuan.
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Disamping itu terdapat beberapa hal penting terkait penentuan tentang HBU, antara
lain: .

a Lahan di sekitar lokasi juga tidak selalu mengindikasikan penggunaan
yang optimum,

b. Penggunaan saat ini belum tentu optimum;

c. Peruntukan (zoning) yang berlaku sekarang boleh jadi tidak konsisten
dengan HBU. Peruntukan yang tidak sesuai yang diberlakukan sekarang
mungkin sah secara hukum namun tidak lagi sesuai untuk mengatur
peruntukan pada masa yang akan datang;

d. Penggunaan tanah sebagai lahan pertanian/bercocok tanam apakah untuk
jangka panjang ataukah sementara saja sifatnya.

2.4. Pasar tanah

Secara agregat, kuantitas (luas) tanah yang tersedia dalam suatu kota/desa relatif tetap,
tetapt secara mikro kuantitas tanah yang diperjualbelikan dapat bertambah atau
berkurang, sehingga dalam menganalisis pasar tanah lebih tepat menggunakan

landasan teori Ekonomi Mikro (Badan Perencanaan Pembangunan Nasional, 2G08).

Fenomena semakin naiknya harga tanah sebagai akibat fakior alamiah pertumbuhan
penduduk dan faktor kebutuhan untuk perluasan pembangunan sektor industri dan jasa
temyata seringkali kurang dipertimbangkan dalam proses pembebasan tanah. Pancaran
nilai tambah yang terjadi atas tanah sebagai konsekuensi adanya pembangunan sering
kali tidak dapat dinikmati oleh pemilik tanah semula. Harga tanah memang merupakan
elemen sangat penting dalam menentukan jumlah ganti rugi yang diberikan dalam
pengadaan tanah, tetapi biasanya kurang memperhatikan asas manfaat yang selayaknya
diterima juga oleh pemilik tanah semula. Dengan demikian dalam penentuan besamya
ganti rugi yang adil atas tanah seharusnya mempertimbangkan aspek dinamik dari
harga tanah itu sendiri dan asas manfaat yang selayaknya diperoleh pemilik tanah atas

partisipasinya dalam mensukseskan jalannya pembangunan.

Berdasarkan teort Ekonomi Mikro yang baku, permintaan (kurve D) dan penawaran
(kurve S) yang bekerja dalam pasar tanah akan menentukan tingkat harga (H) dan luas
(L) tanah yang diperjualbelikan untuk mencapai kondisi equilibrivm (titik E) pada
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Gambar 1. Jika tegadi kenaikan permintaan tanah, maka kurve D akan bergeser ke
kurve D¥, sehingga tingkat harga dan luas tanah berpindah ke equilibrium yang baru
(titik F). Dengan demikian jika terjadi kenaikan permintaan tanah untuk kebutuhan
pemukiman (karena pertumbuhan penduduk) ataupun karena kebutuhan tanah untuk
pembangunan sektor industri dan jasa, maka dapat diprediksi akan tegadi kenaikan
tingkat harga tanah. Sedangkan luas tanah yang tersedia dan tahun ke tahun cendrung

tetap sehingga sangat inelastis.

H

Sumber : Badan Perencanaan Pembangunan Nasional

Ny Gambar 2.1
Kurve Permintaan (D) dan Penawaran (S) Tanah

Jika terjadi kenatkan permintaan tanah untuk kebutuhan pemukiman sebagai akibat
dari pertumbuhan penduduk, ataupun untuk kebutuhan pembangunan sekior industri
dan jasa, maka dapat diprediksi akan tegadi kenaikan tingkal harga tanah.
Konsekuensinya, pertumbuhan ekonomi di kota besar akan mendorong kenaikan harga
yang lebih cepatl daripada di kota kecil, atau kenaikan harga tanah di perkotaan akan
lebih besar daripada di perdesaan.

Gambar 2.2, mengilustrasikan adanya realokasi penggunaan tanah, karena kenaikan
permintaan yang lebih kuat untuk kepentingan komersial, maka kenaikan harga tanah
terjadi sejalan dengan alokasi tanah untuk komersial yang semakin luas dan secara
otomatis mengurangi alokasi tanah untuk pemukiman (dar equilibrium di titik E ke
titik F).
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O L
Sumber : Badan Perencanaan Pembangunan Nasional

Gambar 2.2, Kurve Permintaan dan Penawaran Tanah
Untuk Komersial (K) dan Pemukiman (P)

2.5. Kebijakan dan Paradigma Pembangunan Daerah Sektor Properti

Era reformasi memberikan peluang bagi perubahan paradigm pembangunan nasional
dari paradigma pertumbuhan menuju paradigm pemerataan pembangunan secara lebih
adil dan berimbang. Perubahan paradigm ini terutama diwujudkan melalui kebijakan
otonomi daerah dan perimbangan keuangan pusat dan daerah yang diatur dalam satu
paket undang-undang, yaitu UU no. 22 Tahun 1999 jo UU no. 32 Tahun 2004 tentang
Pemerintahan Daerah dan UU no. 25 Tahun 1999 jo. UU no. 33 tentang Perimbangan
Keuangan Antara Pemerintah Pusat dan Daerah. UU int memuat kuatnya upaya untuk
mendorong pemberdayaan masyarakat, pengembangan prakasrsa dan kretivitas,
peningkatan peran serta masyarakat, dan pengembangan peranan dan fungsi DPRD.
Selain itu UU ini memberikan otonomi penuh kepada daerah kabupaten dan kota untuk
membentuk dan melaksanakan kebijakan menurut prakarsa dan aspirasi

masyarakatnya.

Dengan semakin besamya partisipasi masyarakat ini, termasuk pihak swasta,
desentraslisasi kemudian akan mempengaruhi komponen kualitas pemerintahan
lainnya. Salah satunya berkaitan dengan pergeseran orientasi pemerintah, dari
command and control menjadi berorientasi pada tuntutan dan kebutuhan publik.
Orientasi yang seperti ini akan menjadi dasar bagi pelaksanaan peran pemerintah
sebagai stimulator, fasilitator, koordinator dan enferpreneur (wirausaha) dalam proses

pembangunan.
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Seperti juga yang diutarakan O’Sullivan (2003) yang menyebutkan tiga tipe kebijakan
- pemeriniah yang dapat mendorong perlumbuhan properti, yaitu :

a. Fungsi stabilisator, antara lain dengan penetapan retribusi dan pajak, dimana
pemda/pemkot dapat memberikan insentif retribusi dan pajak untuk dapat
mengatur dan mendorong pertumbuhan properti ataupun memberikan
disinsentif retribusi dan pajak untuk membatasi pembnagunan properti yang
tidak mendukung arah kebijakan kota.

b. Fungsi distribusi income, yaitu lewat APBD yang diarahkan bagi pertumbuhan
ekonomi kota antara lain dengan pembangunan sarana pelayanan masyarakat
dan pembangunan infrastruktur yang dapat mendorong pertumbuhan propert,
seperti fasilitas jalan, transportasi dan utilitas.

c. Fungsi alokasi sumberdaya, dengan serangkaian kebijakan dan anggaran yang
tersedia, pemda/pemkot dapat mengarahkan pembangunan sesual dengan
potens! dan keunggulan komparatif daerahnya. Hal ini salah satunya dilakukan
dengan penyusunan tata ruang dan pembangunan fasilitas yang mendukung

perfumbuhan proeprti.

2.6. Penelitian Terdahulu yang Terkait.

Ada beberapa penelitian yang dapat dijadikan pertimbangan dalam penyusunan
penelitian ini, terutama yang berhubungan dengan faktor lokasi dan aspek
pembangunan kota. Penelitian itu adalah ;

a.  Analisis Faktor Lokasi Dalam Rangka Kerjasama Pendayagunaan Aset
Tanah milik Pemerintah Propinsi DKI Jakarta

Penelitian ini disusun oleh Hairuman Pria Perdana, Program Studi Kajian

Pengembangan Perkotaan, Pasca Sarjana Universitas Indonesia 2007.

Penelitian ini dimaksudkan untuk mengetahui faktor lokasi dan lokasi yang paling
diminati dalam rangka kerjasama private-public sector, dimana hasilnya antara lain :

terdapat empat fakior yang dipertimbangkan, yaitu aksesibilitas, harga tanah, ukuran
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tanah dan penggunaan saat ini. Sedangkan kesimpulan lainnya lebih kepada kerjasama
pemda dengan pihak swasta dalam pengelolaan aset yang bersifal mikro, fanpa

mempertimbangkan dampaknya terdapat perekonomian kota.

b A Decision Support System for Business Location Selection

Pepelitian int disusun oleh Abbasi Ghaleb, Industrial Engineering Departement,
University of Jordan, Amman, Jordan (2003).

Penelitian ini bertujuan untuk membantu para pengambil kebijakan menentukan lokasi
bisnisnya mengingat telah meningkal jumlah dan ukuran beberapa jenis bisnis.
Penelitian ini berusaha untuk mengembangkan Decision Support System (DSS) untuk
membantu memilih lokasi bisnis yang menjanjikan di kota Aman, Yordania. Sistem ini
mencakup 3 elemen, yaitu database, model base dan interface. Database mencakup
informasi fentang zonming, penduduk, income, jumlah perusahaan komersil dan
industry, modal, potential growth dan yjumlah kompetitor. Model yang disusun didasari
informasi yang masuk dan formula unfuk mengevaluasi dan memutuskan dari beragam

input yang bersifat kuantitatif and subyektif.

Universitas Indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



BAB 3
TINJAUAN UMUM WILAYAH PENELITIAN

3.1. Tinjauan Umum Kota Depok

Perkembangan wilayah Depok yang sangat cepat, menyebabkan perubahan status dari
Kotamadya menjadi Kota pada tahun 1999, dan luas wilayahnya mekar dari semula
tiga kecamatan kini menjadi enam kecamatan, yaitu: Sawangan, Cimanggis, Limo,

Beji, Pancoran Mas, dan Sukmajaya.

Laju pertumbuhan ekonomi Kota Depok 2004 tercatat 6,44 persen, sedangkan PDRB
Depok berdasarkan harga berlaku tzhun yang sama Rp 4,85 juta. Pertambahan
kepemilikan rumah dan bangunan antara lain disebabkan perkembangan wilayah ini
yang cukup signifikan serta peran kota secara regional sebagai penyeimbang (counter
magnet) DKI Jakarta, yanpa melupakan kaitan fungsinya sebagai daerah penyangga
(buffer city). Dalam penataan ruangpun disusun sejalan dengan fungsi dan peran kota,
dimana pemukiman menjadi prioritas utama, yang diikuti oleh pendidikan,

perdagangan dan jasa, serta pariwisata.

Kota Depok dibentuk berdasarkan Undang-undang Nomor 15 Tahun 1999 mempunyai
luas wilayah sebesar 20.029 Ha, meliputi 6 kecamatan, 63 kelurahan. Bentuk
pemerintahan Kota Depok sebelumnya berstalus Kota Administralif yang dibentuk
berdasarkan Peraturan Pemerintah Nomor 43 Tahun 1981, sampai sekarang sudah
berjalan selama hampir 20 tahun, Dalam kurun wakiu periode tersebut telah banyak
berbagai perubahan yang terjadi dalam penyelenggaraan pemerintahan, pembangunan

kota dan pembinaan kemasyarakatan,

Bila melihat dan stadia perkembangan kota, Kota Administratif Depok dari tahun

1960—an sampai sekarang, terbagi dalam 5 stadia (Lihat Gambar 3.1) yaitu:

1. Stadia Pertama pada tahun 1960-an, daerah terbangun baru terpusat di Kelurahan
Depok Kecamatan Pancoran Mas yang terletak di pusat kota dan berada
disepanjang Jalan Margonda Raya.

2. Stadia Kedua pada tahun 1970-an, dacrah terbangun sudah mulai meluas ke sisi
sebelah barat dan timur Jalan Margonda Raya yang terletak di pusat kota.
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3. Sradia Ketiga pada tahun 1980-an, daerah terbangun sudah meluas ke sebelah

timur dan sebelah barat di sepanjang Jalan Margonda.

4. Stadia Keempat pada tahun 1990-an, daerah terbangun sudah meluas ke sebelah

5.

timur Kecamatan Sukmajaya dan sebelah barat Kecamatan Beji di sepanjang Jalan
Margonda, Kecamatan Limo yang berbatasan dengan DKI Jakarta. Sedangkan
Kecamatan Sawangan penduduknya menyebar lidak merata dan pada umumnya
berpola linier dengan mengtkuti jalan.

Stadia Kelima pada tahun 2000-an, daerah terbangun sudah meluas hampir
memenuhi ruang-ruang kota, perkembangan penduduk sudah mulai bergerak dari
arah utara ke selatan yang menyebar tidak merata. Ada fenomena pada daerah

perbatasan sudah terjadi spliting pola penggunaan lahan sehingga batas menjadi

semakin tidak jelas.

Tahun 1570

i

i _;'.:4:.-;:;:_[__

. ‘\\_‘L/g .,."-l
v S f

Tahun 1825

Tahun 3002

S {.-' | ’
""‘_:,ﬁql ?)U

Sumber : Rencana Detail Tata Ruang Kota Depok

Gambar 3.1. Stadia Perkembangan Kota Depok
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Di dalam lingkup regional secara makro perkembangan Kota Depok dipengaruhi oleh
kebijaksanaan sistem perkotaan yang tlerdirni dari :

a. Kebijaksanaan pengembangan kawasan Bogor-Puncak-Cianjur (BOPUNCURY),
terdapat 3 (liga) wilayah kecamatan di Kota Depok yaitu Kecamatan
Cimanggis, Sawangan dan Limo. Ditetapkan sebagai kawasan konservasi air
dan tanah dengan tujuan menjamin tersedia air tanah dan air permukaan serta
pengendalian banjir di kawasan BOPUNCUR dan daerah hilirnya, sehingga
fungsi sebagai kawasan penyeimbang DKI Jakarta lebih dominan.

b. Kebijaksanaan metropolitan JABOTABEK (Jakaria-Bogor-Tangerang-Bekasi),
Kota Depok ditetapkan sebagai salah satu Pusat Kegiatan Wilayah (PKW) dan
berfungsi sebagai kota penyeimbang (Counter Magnet) bagi wilayah Jakarta,
melalui pengembangan pusat jasa dan perdagangan (termasuk pusat
pendidikan) bagi penduduk di wilayah pelayanannya.

3.2. RTRW Kota Depok dan ekonomi kota

Pada awalnya Kofa Depok dikembangkan sebagai kota satelit Jakarta dengan fungsi
tempat tinggal penduduk yang bekerja di Jakarta sesuai denganfungsi penyangga
(Buffer City). Saat ini, meskipun jumlah penduduknya sudah diatas 1 juta jiwa, secara
sosial ekonomi perkembangan Kota Depok masih brgantung dengan Kota Depok.

Sejalan dengan pendekatan pengembangan wilayah Jabodetabek dan semangat
otonomi daerah (UU No. 22 Tahun 1999) serta dibentuknya Depok Sebagai kota, maka
dibutuhkan arah pengembangan kota yang lebih mandiri menuju fungsi penyeimbang
(Counter Magnet).

Dari kedua fungsi yang telah ditetapkan, dapat disimpulkan bahwa pada dasamya
arahan kota Depok menjadi kota penyangga (Buffer Cify) tetap harus
memperiimbangkan semangat otonomi daerah dan kemandirian kota menuju kota yang
mampu berkembang mengimbangi fungsi Jakarta (Counter Magnet). Keadaan ini
diharapkan akan menciptakan ketergantungan yang saling menguntungkan antara Kota
Depok dengan kota-kota di Sekitarnya.

Untuk menuju fungsi Counter Magnet (kota Penyeimbang) Jakarta, Kota Depok perlu
memiliki fungsi-fungsi yang dapat menciptakan daya tarik kota baik untuk bekerja dan

Universitas Indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



28

berkarya. Fungsi eksisting yang menonjol saat ni adalah industri, pendidikan, dan
permukiman, seperti yang dijabafkan dan arzhan sistem regional Jabodetabek, Jawa
Barat, dan Bogor. Dalam perkembangannya, Kota Depok diharapkan dapat menjad:
kota yang memiliki fungsi mandiri yang melayani penduduk kotanya sendiri maupun
wilayah belakangnya. Fungsi yang dikembangkan di Kota Depok tidak terlepas dan
besaran penduduk kota serta makin berkembangnya peranan daerzh dalam rangka

pelaksanaan otonomi.

Dengan memiliki fungsi yang mandiri, aliran dana pembangunan cenderung untuk
lebih menyebar den tidak lagi menumpuk di Jakarta karena meningkatnya peranan
daerah dalam penentuan program dan pembiayaan. Tumpahan fungsi kegiatan di
Jakarta juga disebabkan oleh berkurangnya kemampuaa investasi lokasi swasta di
Jakarta terutama setelah terjadi krisis. Daerah sekitar Jakarta seperti Depok secara
komparatif menawarkan keuntungan dalam penawaran lokasi yang lebih murah tapi
tetap memniliki keuntungan akses yang baik. Untuk keadaan tersebut, maka dapat
dibuat skenario menyangkut fungsi yang harus dikembangkan di Kota Depok. Ada dua
kondisi dasar pengembangan fungsi Kota Depok, yakni:

* Fungsi penyangga dengan menekankan penyediaan tempat tinggal

e Fungsi penyeimbang dengan menekankan pelayanan kota internal dan

intrawilayah

Untuk mendukung kemandirian Kota Depok di masa mendatang dibutuhkan fungsi
yang bersifat inirawilayah. Hal ini akan memberikan kesempatan kepada Kota Depok
untuk  mengembangkan  pelayanan dan  infrastrukiur  secara  optimal.
Pengembangan fungsi kota pada dasamya dapat digali dan potensi lokal, peran
regional maupun global. Demikian juga Kota Depok memiliki potensi lokal, yaitu:

¢ Sumber Daya Manusia (Perguruan Tinggi)

¢ Pendidikan Tinggi

¢ Pertanian

e Industri

¢ Jasa dan Perdagangan

s Permukiman

e Sumber Daya Alam (sungai dan situ)

» (Cagar Budaya
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Potensi lokal yang dapat dikembangkan menjadi potensi global adalah pendidikan &
riiset dan SDM serta industri informasi dapat menjadi basis pengembanéan lokal kota.
Hal dikaitkan juga dengan rencana membangun kegiatan pendidikan riset
internasional. Adanya harapan untuk mengembangkan riset Teknologi Informasi di
Universitas Indonesia dapat memberikan imbas terhadap pengembangan ekonomi
lokal bila didukung oleh ‘/ink’ dengan industr, pertanian dan kegiatan jasa yang
berbasis masyarakat. Pengembangan industni dapat diarahkan menjadi clean industri
dan hitech, selain indusiri kecil yang berbasis masyarakat. Juga adanya potensi
kecenderungan perkembangan feknologi informasi pada sektor formal maupun
informal berbasis masyarakat. Ini membawa konsekuensi kepada perubahan perilaku
dan mental penduduk kota khususnya memasukkan Teknologi Informasi ke dalam
kehidupan sehari-hannya Kemudian juga perlu didukung oleh infrastruktur jaringan

komunikasi kota,

TABEL 3.1
Rangkuman Potensi serta Arah Pengembangan Fungsi dan Misi Kota Depok
Aspek Potensi Pengembangan
- Fungsi Intrawilayah - Peclayanan Jasa Regional
KEBIJAKSANAAN | - Pelayanan Agiribisnis (Komersial, Agribisnis,
REGIONAL - Buffer Cily Kesehatan, Pendidikan)
= Counter Magnet - Permukiman
- Pengembangan SDM - Pendidikan dan Riset Kelas
~ Teknologi Informasi Dunia
GLOBAL - Ekonomi Berbasis - Inkubator Teknologi Informasi
Teknologi - Pusat Pelatihan intemasional
- SDM (Sumter Daya
Manusia) dengan adanya | _ . .
Per n Tinggi - Ip;e;ldldlyan:glg)_gx _
- Pendidikan Tinggi IS
POTENSIKOTA | - Dekat dengan Kota crmuiaman
Utama - Pusat pelayanan Jasa
- Permuki an - f;sa;ﬁl;{elayanan Pernerintahan
- Pelayanan Jasa "
- Otonomi Daerah
- Permukiman
FUNGSI YANG - Pelayanan Jasa dan
DITUJU Perdagangan
- Pendidikan dan Risct
- Pariwisata
KOTA Mewujudkan Kota Yang Ramah untuk Pendidikan, Permukirnan,
Pariwisata, Perdagangan dan Jasa

Universitas Indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



30

Pengembangan Visi:

Jangka Pendek: Permukiman, Pendidikan, Pariwisata, Jasa & Perdagangan
0-5 Tahun

Jangka Menengah : Pernivkiman, Pendidikan, Pariwisata, Jasa & Perdagangan, Jasa
Agribisnis
S3-10 Tahun

Jangka Panjang : Ekonomi Berbasis Teknologi (IT)
> 10 Tahun

Sumber : Rencapa Tata Ruang dan Wila_yah Kota Dc_pok Tahun 2000-2010

Potensi regional yang dapat dikembangkan adalah Jasa Perdagangan Komersial, Jasa
Pendidikan, Jasa Agrobisnis, Jasa Kesehatan. Konteks regional tersebut akan menjadi
basis pelayanan wilayah belakang (hinterland) untuk mengisi fungsi Counter Magnet.

Potensi pengembangan lokal yang dapat dikembangkan khususnya berbasis Sumber
Daya Alam (sungai, situ), ekspresi budaya & seni masyarakat dan permukiman yang
nyaman. potensi lokal tersebut dapat diarahkan sebagai identitas lingkungan kota dan

keptatan wisata.

Dengan demikian, pengembangan fungsi diarahkan untuk Development Urban
Services atau Pengembangan Jasa Perkotaan. Dalam Tabel 3.1. dapat dilihat
rangkuman potensi dan pengembangan fungsi serta visi yang dituju serfa skenario

pengembangan fungsi kota.

3.2.1, Intensitas Penggunaan Lahan

Penggunaan lahan Kota Depok saat ini terdmn dan kawasan perkotaan dan pertanian.
Pertumbuhan penduduk yang pesat akan mendorong terjadinya peralihan fungsi lahan
tidak terbangun menjadi terbangun yang cukup pesat. Percepatan tersebut seyogyanya
dapat dikendalikan dengan menerapkan konsep pemanfaatan lahan intensif secara

Universitas Indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



31

bertahap. Berdasarkan kebutuhan pengembangan Kota Depok di masa mendatang,
dibutuhkan skenario pemanfaatan ruang :

- Ekstensif

- Semi intensif

- Intensif

Berdasarkan analisis dan kebutuhan ruang mendatang maka Kota Depok diarahkan
untuk mengembangkan pemanfaatan ruang secara intensif yang tersebar.
Pengertiannya adalah pengembangan intensitas diikuti dengan pola bangunan vertikal

dengan perbandingan tertentu.

Adapun konsep penerapannya adalah dengan meningkatkan kepadatan di kawasan
yang berdekatan dengan sistem transportasi massal. Teoritis golongan menengah
bawah lebih ditekankan berada di lokasi tersebut, namun demikian teoritis ini dibatasi
oleh kenyataan harga lahan yang lebih tinggi. Dengan demikian jika memungkinkan,
pusat kota dan sub-sub pusat kota direkomendasikan untuk dikembangkan bangunan
berlantai banyak. Dengan demikian mulai dan sekarang harus dipikirkan adanya
peremajaan pada lokasi terientu untuk mengantisipasi perubahan struktur ruang kota di
masa mendatang, sehingga pértambahan penduduk tidak selalu identik dengan

perluasan area terbangun.

Disamping itu meningkatnya intensitas penggunaan lahan perlu dilkuti dengan
penerapan rekayasa konservasi air tanah, yaitu pengaturan sumur resapan untuk tiap

bangunan.

3.2.2. Skenano Struktur Pelayanan Pusat Kegiatan

Struktur ruang Kota Depok diwujudkan dalam pola pemanfaatan dan besaran
kebutuhan ruang untuk mewadahi kegiatan sektor. Penentuan pola pemanfaatan ruang
dilakukan dengan langkah-langkah penentuan fungsi kegiatan tiap-tiap wilayah
pengembangan yang diintegrasikan dengan pelayanan pusat-pusat kegiatan secara
optimal. Oleh karenanya, arah pengembangan struktur tata ruang dan pelayanan
kegiatan kota sangat tergantung dan fungsi dan peranan yang dituju di masa
mendatang, sebaran permukiman, kegiatan ekonomi dan akses ke pusat utamna kota dan

wilayah belakang (hinterland)}.
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Pembentukan struklur ruang kota bertujuan untuk:
1. Membentuk orientasi pelayanar: kota agar iebih merata dan berjenjang;
2. Efisiensi penggunaan lahan dan efektifitas penggunaal sarana dan prasarana;

3. Penyebaran pelayanan fasilitas dan komersial kota.

Ada 3 altematif konsep pengembangan struktur pelayanan kota di masa mendatang:

« Aternatif A: Mengembangkan pusat-pusat yang ada tanpa ada intervensi
Pengembangan altematif A ini diasumsikan tidak ada perubahan struktur dan
pola jaringan jalan secara radikal. Dengan demikian ada beberapa pusat yang
diharapkan berkembang, yaitu:

. Pusat utama kota di Jalan Margonda Raya yang berada dalam taraf
sudah berkembang untuk melayani hampir seluruh kota;

. Pusat Cinere di Cinere yang relatif sudah berkembang dengan kelas
menengah alas yang melayani Cinere dan sekitarnya (termasuk Jakarta
Selatan dan Ciputat);

. Pusat Cisalak yang relatif sedang berkembang, namun mastih
memerlukan penataan kembali yang melayani kegiatan grosir dan
eceran;

. Pusat Citayam di Citayam yang berdekatan dengan stasiun KRL dan
dalam taraf sedang berkembang Pusat ml memiliki kegiatan grosir
terbatas dan eceran.

Pengembangan pusat-pusat yang ada tanpa intervensi (Altematif A) akan

menjadikan perkembangan masing-masing pusat kota tidak seimbang dan

diperkirakan tidak dapat mengintegrasikan pelayanan seluruh wilayah kota.

Akibat perkembangannya yang alami, maka jalur-jalur jalan tertentu akan

cenderung menjadi macet.

e Alternatif B : Mengembangkan satu pusat utama kota dengan 2 sub pusat kota
di wilayah barat dan timur

Pengembangan alternatif B direkomendasikan adanya perbaikan poros barat -
timur wilayah kota eksisting. Sehingga kecenderungan perkembangan fungsi
yang ada sekarang mengarah menjadi tiga wilayah utama, yaitu barat, tengah

dan timur.
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untuk mendukung skenario ini dibutuhkan 1 pusat utama kota di Jalan
Margonda Raya dan 2 sub pusat kota di Sawangan dan Cimanggis. Sedangkan
pusat lain yang ada tetap berkembang secara alami. Dalam Aftematif B ini
diperkirakan perkembangan pusat-pusat kegiatan berjalan lambat sehingga
belum dapat memberikan pelayanan efektif Pengembangan kedua sub pusat

kota perlu didukung dengan struktur jaringan jalan yang sama sekali banu.

¢ Afternatif C : Merupakan gabungan kedua alternatif sebelumnya yaitu
mengembangkan pusat utama kota dan sub pusat kota potensial (sudah

berkembang dan baru)

Pengembangan altematif ini diasumsikan adanya perbaikan dan pembangunan
struktur jaringan jalan baru mengikuti potensi pusat-pusat yang ada dan
sekaligus mengembangkan pusat baru dengan skala tidak terlalu besar.
Melalul alternatif ini direncanakan lebih dan dua sub pusat kota sehingga dapat
menampung dinamika perkembangan kota di masa mendatang. Adanya
dukungan struktur jalan barat-timur dengan pola grid diharapkan akan
mempermudah pencapaian Kota Depok dari luar dan di dalam wilayah. Hal
penting lainnnya adalah bagian barat, tengah dan timur dapat diinntegrasikan.

Merujuk kepada skenario fungsi dan pemanfaatan ruang, maka Alternatif C merupakan
struktur pelayanan kegiatan kota yang lebih sesuai dengan kondist Kota Depok di masa
mendatang. Berdasar hasil tinjavan dan analisis terhadap kecenderungan
perkembangan maupun kebijaksanaan yang ada, selanjutnya dirumuskan
perkembangan Kota Depok pada akses Jalan Margonda Raya dan ke arah barat dan
timur. Untuk mendukung hal tersebut maka Kota Depok lebih sesuai menggunakan
salu pusat utama kota dengan beberapa sub pusat pelayanan kota. Secara teoritis hal ini

umum disebul kota dengan pusat banyak (multiple nuclei).

32.3. Rencana Struktur Pelayanan Kegiatan Kota
Konsep struktur ruang kota di masa mendatang dikembangkan melalui pengenalan

potensi pengembangan inflastrukiur, luasan wilayah dan jenis kegiatan yang akan
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berkembang sesual dengan fungsi kota yang dituju. Saat ini Kota Depok memiliki tiga
akses utama yang mempengaruhi orientasi pengembangannya, vaite Jalan Raya
Cimanggis, Jalan Margonda Raya dan Jalan Raya Parung. Dampak dan adanya tiga
akses utama ini adalah tidak terintegrasinya wilayah pengembangan barat, tengah dan
timur sehingga terbentuk orientasi pelayanan yang terpisah. Masalah lain yang
dihadapi Kota Depok dalam perencanaan sistem pelayanan kegiatan perkotaan adalah
masuknya tiga kecamatan (Sawangan, Limo, dan Cimanggis) yang selama ini orientasi

perkembangannya berbeda dengan Kota Administratif Depok.

Berdasarkan potensi dan permasalahan yang dihadapi, struktur pelayanan Kota Depok
diarahkan untuk membentuk satu pusat utama kota / pusat primer dan beberapa sub
pusat kota / pusat sekunder, yang diharapkan mampu berkembang secara terintegrasi
untuk melayani wilayah pelayanannya masing-masing. Hal tersebut dapat terlihat pada

gambar di bawah ini.
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Sumber : RTRW Kota Depok 2000-2010

Gambar 3.2
Peta Rencana Sistem Pasat Pelayanan Kota
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Rencana Alokasi Fungsi Di Pusat Kota dan Sub Pusat

JENJANG RENCANA PELAYANAN
NO PR A ANAN KONDISI EKSISTING REGIATAN
« PUSAT -
o PUSAT PEMERINTAHAN
. ff;‘ﬁ:m“ HAN o PUSAT BISNIS KONVENSI
« PUSAT PERDAGANGAN &
. ?ngAGANGAN KOMERSIAL JASA
1. | PUSATKOTA « PUSAT BUDAYA
P N
(MARGONDA) | TERBENORELAN |« TAMANKOTA
TERPADU KOTA & | ® TERMINAL TERPADU DALAM
KOTA
ANTAR KOTA
o o PENDIDIKAN & RISET
£ TEKNOLOGI
« PERKANTORAN& | » PERKANTORAN & BISNIS
2. | SUBPUSATCINERE | BISNIS « PERDAGANGAN, KOMERSIAL &
ULN. LIMORAYA) | o JASA JASA
PERDAGANGAN « TERMINAL TRANSIT
« PERDAGANGAN & JASA
3 gg&’i{l{lsc}gld « PERDAGANGAN S A CNGKELAN
: o PUSAT AGROBISNIS
B(IARNQ)K} ™ P ECERG NS PERDAGANGAN ECERAN
« TERMINAL C
+ PERDAGANGAN « PUSAT PERDAGANGAN GROSIR
SUB PUSAT GROSIR & ECERAN
. | CITAYAM TRANSIT « JASA PERGUDANGAN
- | ILN.CIPAYUNG » PERDACANGAN « TERMINAL TERPADU ANTAR
BOJONG ECERAN KOTA
PONDOK TERONG | « TERMINAL « KAWASAN PENDIDIKAN
TRANSIT C TERPADU & RISET
+ PUSAT PEPDAGANGAN GROSIR
5. | SUBPUSAT & ECERAN
CIMANGGIS TIDAK ADA ~-" &
(JATUAJAR)
« SUB PUSAT AGROBISNIS
« PUSAT PERDAGANGAN GROSIR
6. (S:%IS]?\IIJ.L!J\IS(AT « PERDAGANGAN & ECERAN
s , ECERAN LOKAL o TERMINAL TRANSIT
« PUSAT JASA

Sumber : RTRW Kota Depok 2000-2010

Untuk menciptakan struktur kota yang terintegrasi antara satu bagian kota dengan

bagian kot-a..la.innya, perlu disertai dengan perencanaan sistem jaringan jalan yang

memadai sehingga terbentuk sesuai dengan hirarki yang diinginkan. Oleh karena itu

rencana sistem pusat pelayanan dapat berkembang secara lebih optimal jika disertai

dengan perbaikan dan pembangunan struktur jarngarr jalan baru mengikuti potensi

pusat-pusat yang ada dan sesuai dengan hasil analisis sebelumnya, alternatif struktur
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pelayanan kegiatan kota yang dipilih adalah Alfernatif C. Alternatif ini merupakan
gabungan kedua altenatif se:belumnya, yaitu mengembangkan pusat utama kota dan
sub pusat kota potensial (sudah berkembang dan baru). Pusat-pusat tersebut adalah:
a. Pusat utama kota di Jalan Margonda Raya sampai dengan Jatimulya yang
berada dalam taraf berkembang untuk melayanm hampir seluwh wilayah kota;
b. Sub pusat kota Cinere di Cinere yang relatif sudah berkembang dengan
perdagangan kelas menengah atas (middle high income), melayani wilayah
Cinere dan sekitarmva (termasuk Jakarta Selatan dan Ciputat);
c. Sub pusat kota Cisalak di Cisalak yang relatif sedang berkembang, namun
masih memerlukan penataan kembali; melayani kegiatan grosir dan eceran;
d. Sub pusat kota Citapam di Pondok Terong , berdekatan dengan stasiun KRL
Pusat mi dalam taraf sedang berkembang, memiliki kegiatan grosir terbatas dan

eceran;

Sub pusat kota baru yang direncanakan untuk dikembangkan adalah ;

b. Sub pusat kota Cimanggis di Jatijajar;

Struktur pelayanan ini akan membentuk lebih dan dua sub pusat kota sehingga dapat
menampung dinamika perkembangan kota di masa mendatang. Dukungan struktur
jalan barat-timur dengan pola grid diharapkan mempermudah pencapaian Kota Depok
dan luar maupun pergerakan internal wilayah Hal penting lainnya adalah
terinlegrasinya wilayah barat, tengah dan timur kota. Pelaksanaan penetapan fungsi

dan lokasi pusat-pusat Kota Depok dapat dyjelaskan sebagai berikut

3.2.4. Potensi dan Kendala Sektor Perdagangan

Kegiatan perdagangan di Kota Depok didukung oleh kemudahan pencapaian pusat-
pusat perdagangan yang ada, serta adanya potensi pasar yang cukup baik. Sektor ini
merupakan penyumbang PDRB terbesar kedua yaitu 23,26%. Potensi pasar bagi
kegiatan komersil di Kota Depok diuraikan sebagai berikut :
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a. Dari sisi permintaan (demand)

Kota Depok yang merupakan salah satu dormitory town bagi penduduk yang
bekerja di Jakarta, memiliki laju pertumbuhan penduduk yang cukup tinggi (3,64%
pertahun). Mayoritas penduduk kota adalah penduduk usia produktif (10-54 tahun),
sebanyak 69,34%. Dilihat dari mata pencahariannya, sekitar 60% bekerja di sektor
jasa, dan industri {10%). Apabila dilthat dari tingkat kesejahteraannya, hamya 11%
yang merupakan penduduk miskin, yang berarti bahwa mayoritas penduduk Kota
Depopk merupakan penduduk golongan pendapatan menengah ke atas,

Data ini menunjukkan bahwa potensi pasar bagi kegiatan perdagangan di Kota
Depok cukup baik, karena didukukng oleh Iaju perfumbuhan penduduk yang cukup
tinggi, dan daya beli yang cukup baik.

b. Dari sisi ketersediaan fasilitas perdagangan (supply)

Dari sisi supply, kelersediaan fasilitas perdagangan saat ini dapat dikatakan masih
terkonsenirasi di pusat kota yaitu Jalan Margonda dan sekitarnya, poros Jalan Arif
Rahman Hakim, Nusantara dan Dewi Sartika, Akses Ul, Poros JAlan Raya
Cimanggis, Jalan Raya Parung-Sawangan dan Poros Cinere Limo.
Beberapa masalah dari kegiatan perdagangan yang telah ada, diantaranya :
a. Timbulnya kegiatan perdagangan yang tidak tertata, dan lokasinya tidak
beraturan.
b. Masalah jalan yang terlalu sempit, sehingga sering mengakibatkan masalah
lalu lintas,

Dilihat dant sisi demand dan supply, dapat disimpulkan bahwapengembangan sector
perdagangan di Kota Depok masth memiliki prospek yang sangat cerah, terrutama
kegiatan perdagangan yang dialokasikan pada sub pusat pelayanan. Bagi sub pusat
yang berdekatan dengan kota lain, potensi pasar dapat dari Kota DepoOk sendiri,
maupun dari kota lain yang berbatasan langsung seperti Jakarta Selatan, Jakarta Timur,

Bogor dan sebagian wilayah Banten.
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3.2.5. Pemanfaatan Ruang

Kegiatan Perdagangan dan jasa merupakan kegiatan tersier yang sifat pemanfaatan
lahannya intensif dan efisien. Tedapat beberapa lokasi yang telah berkembang, yaitu di
sepanjang Jalan Margonda Raya, Cinere, Cisalak, dan Akses Ul Sementara itu,

kegiatan perdagangan skala lingkungan tersebar di kawasan perumahan.

Sebaran kegiatan perdagangan dan jasa relative tidak merata sesual dengan pola
orientasi jalan yang ada. Saat ini terdapat 72 unit kegiatan perdagangan dengan
kontribusi terhadap PDRB Kota cukup besar (23,26%). Luas area jasa digabung
kegiatan industri mencapai 1.094,30 ha atau 5,4% dari total luas Kota Depok.

Kegiatan jasa perdagangan dan jasa sesungguhnya merupakan fungsi kegiatan yang
harus didorong perkembangannya di Kota Depok dalam rangka memperkuat struktur
ekonomi kotanya. Dengan demikian Depok dapat menjadi salah satu pusat wilayah di
Jabodetabek.

Untuk itz masalah yang dihadapi adalah perkembangan pusat kota yang masih
bercampur baur baik jenis kegiatannya maupun skalanya. Kemudian masalah
membuka peluang investasi kegiatan perdagangan dan jasa dengan pola lokasi yang

sesuai dengan visi pengembangan Kota Depok.

3.3. Kondisi masing-masing lokasi

Selain penjelasan kondisi Kota Depok secara, perlu pula diobservasi kodisi di masing
lokasi yang akan menjadi obyek penelitian ini. Demikian juga kondisi neighborhood
yang ada di kawasan tersebut agar hasil analisa faktor-faktor yang mempengaruhi
pihak swasta dalam menentukan lokasi bagi kegiatan usahanya dapat dicross ceck

dengan kondist yang sebenamya.

Universitas Indenesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



39

3.3.1, Pusat Kota JI. Margonda
Secara umum, peruntukan Iahan {makro) yang ada di dalam Kawasan Margonda dapat

dikelompokkan ke dalam dua fungsi utama, yaitu :

a. Fungsi komersial.
Fungsi ini merupakan fungsi yang muncul akibat perkembangan kegiatan komersial

yang distimulus oleh keberadaan jalan-jalan raya yang melintas di dalam kawasan,

Secara lebih spesifik, fungsi komersial di dalam kawasan Margonda ini dapat
dikatagorikan ke dalam dua tipe yaifu fungsi komersial perdagangan dan komersial
jasa.

Secara umum fungsi komersial di dalam kawasan terbagi menjadi dua bagian besar,
yaitu :

i. Komersial Perdagangan. Fungsi ini banyak berada di sepanjang jalur Margonda
hingga ke simpang jalan Dewi Sartika — Ji Tole Iskandar. Banyaknya alih fungsi
bangunan hunian menjadi toko-toko maupun didirikannya bangunan-bangunan
toko/ruko membuktikan imbas pengarub ini. Fungsi komersial perdagangan yang
ada sekarang, terdiri dari pusat perbelanjaan retail, deparfement store, rumah
makan, show-room, mebel, toko ban dan aksesoris mobil.

ii, Komersial Jasa. Fungsi ini banyak berada di sepanjang jalur jalan Margonda.
Fungsi komersial jasa yang banyak terdapal pada daerah-daerah tersebut antara
lain kantor pemerintah, perguruan finggi, sekolah, kantor swasta, ruko, rukan,
restoran, bengkel, wartel, wamet, fotokopi, bank, pompa bensin, salon dll.
Fungsi komersial jasa ini kebanyakan memanfaatkan bangunan-bangunan rumah
yang dialihfungsikan menjadi bangunan komersial atau membangun bangunan-

bangunan baru.

b. Fungsi permukiman.
Fungsi ini merupakan fungsi dominan di dalam kawasan. Fungsi permukiman sebagian
besar berada di sebelah timur bagian dalam dari jalan Margonda serta di sebelah barat
pada daerah-daerah bantaran irigasi dan bantaran jalur kereta api.
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Secara lebih detail tentang faktor-faktor lokasi yang terdapat pada lokasi JI. Margonda

ini adalah, antara lain :

3.3.1.1. Aksesibilitas

Kawasan Margonda tidak hanya terkait langsung dengan konteks Kota Depok, namun
lebih jauh kawasan ini pun terkait dengan konteks regionalnya yaitu megapolitan
Jabodetabek. Keberadaan jalur-jalur pergerakan utama kota Depok, baik pergerakan
utara-selatan maupun timur - barat menghubungkan secara langsung, kawasan
Margonda ke berbagai arah kota. Ke arah Utara akan menghubungkan dengan kota
Jakarta, ke arah Selatan akan menghubungkan dengan kabupaten dan kota Bogor, ke
arah Timur akan menghubungkan dengan kabupaten dan kota Bekasi serta ke arah
Barat akan menghubungkan kabupaten dan kota Tangerang, seperti terlihat pada
Gambar 3.1. Sedangkan secara diagram kedudukan Kota Depok dalam konteks
Jabodetabek dapat dilihat pada Gambar 3.2.
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Gambar 3.3. Peta Sistem Tautan Kawasan Margonda
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Sumber : RTRW Kota Depok Tahun 2000-2010
Gambar 3.4. Kedudukan Kota Depok dalam konteks Jabodetabek

Sedangkan dalam sistem tautan Kawasan Margonda dalam Konteks Kota Depok,
dimana secara geografis, kawasan ini relatif berada di poros tengah ke arah utara
wilayah kota Depok. Secara diagramatis dapat dilihat seperti Gambar 3.3. berikut:

Sumber : RTRW Kotz Depok Tahun 2000-2010
Gantbar 3.5. Kedodukan Kawasan Margonda dalam konteks Kota Depok

Secara fisik, kawasan Margonda (dalam studi ini) sebelah Utara dibatasi oleh inlet UL,
sebelah Timur dibatasi selebar 100 meter ke arah kanan jalan Margonda dan sebelah
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Secara fisik, kawasan Margonda (dalam studi ini) sebelah Utara dibatasi oleh inlet Ul
sebelah Timur dibatasi selebar 100 meter ke arah kanan jalan Margonda dan sebelah
Barat dibatasi selebar 100 meter ke arah kiri jalan Margonda dan sebelah Selatan
kawasan dibatasi oleh pertemuan pertigaan jalan Margonda- Dewi Sartika — Siliwangi.
3.3.1.2. Kondisi Lingkungan

Karena letaknya yang sangat strategis baik dalam skala kota maupun regional,
maka kawasan Margonda pada saat ini telah mengalami tekanan-tekanan yang cukup
besar akibat kegiatan perkotaannya Tekanan-tekanan tersebut diantaranya disebabkan
karena terjadinya konurbasi, urbanisasi, pembangunan dan komersialisasi di dalam
kawasan ini. Pengaruh intervensi kegiatan yang bersifat komersial sangat kentara,
sepertt dibangunnya pusat perdagangan eceran ITC, keberadaan Depok Mall,
Borobudur dan pusat grosir. Dalam kenyataannya, pada ruas-ruas jalan utama ini telah
membentuk suatu jalur pusat kegiatan bisnis perkotaan.

Kecenderungan intervensi kegiatan komersial ini tidak teratur, terutama terjadi
peralihan fungsi bangunan rumah tinggal menjadi bangunan perdagangan dan jasa,
seperti bermunculannya toko-toko, warung, laundri, service, kantor sewa, dll yang
memanfaatkan sebagian atau seluruh bangunan hunian yang tefah dialihfungsikan
untuk kegiatan tersebut. Intervensi komersial imi tidak hanya terjadi pada daerah-
daerah yang langsung berhadapan dengan jalur-jalur jalan utama saja, melainkan pula
mulai merembes ke dalam lingkungan permukiman yang ada di dalam blok (inner-
blok) melalui ttik-titik akses yang ada.

3.3.2. Sub Pusat Kota Cisalak

Sub pusat ini awalnya adalah selain merupakan fungsi pemukiman, juga sebagai
kawasan industri yang telah tumbuh sejak tahun 1970-an. Oleh karena itu Area Cisalak
akan diperuntukkan sebagai pusat grosir dan jasa serta pusat transii karena telah
terbentuknya kedua fungsi diatas. Hal ini tercermin dalam faktor-faktor di bawah ini:

3.3.2.1, Aksesibilitas dan Sarana transportasi

Wilayah Kota Depok berada di antara pusat-pusat regional dan nasional, yaitu
Bandung/Bogor dengan Jakarta. Konsekuensinya Depok akan menjadi perlintasan
sistem transportasi regional. Hal ini dapat dilihat dengan dilayaninya Jalan Tol
Jagorawi, Jalan Raya Bogor dan Parung. Rencana Pengembangan Jakarta Outer Ring
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Road II mempertinggi peluang Kota Depok sebagai perlintasan sistem transportast

regional,

Secara lebih spesifik, khusus untuk Jalan Raya Bogor kondisinya adalah sebagai

berikut :
- Panjang Jalan : 15,24 km
- Lebar perkerasan 214m
- Kapasitas 13.886
- Fungsi Jalan : Arteri Primer
- Status Jalan :Negara

Terlihat bahwa akses jalan untuk kawasan industri ini sangat menunjang dengan
kondisi jalan yang ada. Ditambah dengan kedekatan lokasi dengan Jalan Tol Jagorawi
dan akses jalan yang bermuara pada Pelabuhan Tanjung Priok yang sangat

mempengaruhi fransportation cost secara keseluruhan,

33.2.2. Kondisi Sosial
Dilihat dari kondisi masyarakat disekitar kawasan tersebut, dimana berada didaerah

sub-urban yang mempunyai karakteristik penduduk yang lebih rendah level pendidikan
dan income dibandingkan dengan wilayah kota lainnya yang terpusat di JL. Margonda
untuk seputar Kota Depok, dan secara regtonal dengan pusat DKI Jakarta.

Namun apabila ditinjau dengan tingkat kepadatan penduduk, Kecamatan Cimanggis ini
mempunyai intensitas yang tertingei dibanding wilayah lain. Dengan luas wilayah
5.354 Ha mempunyai jumlah penduduk pada tahun 2003 sebesar 344.869 jiwa. Atau
kepadatan sebesar 64 jiwa/ha, dan mempunyai pertumbuhan sebesar 3,36%.

3.3.2.3. Kondisi Fisik

Kondisi fisik lingkungan di kawasan Jalan Raya Bogor ini sudah muiai mengalami
gejala-gejala penurunan. Ditandai dengan kualitas lingkungan yang memburuk akibat
polusi, serta kondisi demografis yang kurang sehat akibat tumbuhnya kantung-kantung
pemukiman buruh yang kurang memenuhi standar, Disamping lagi kondisi jalan yang
semakin parah akibat kendaran-kendaraan berat pengangkut barang yang banyak lewat
di jalan tersebut dan badan jalan yang semrawut akibat aktifitas pasar dan angkutan
umum yang tidak tertib.
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Penurunan kondisi ini seharusnya dapat dihindan, seiring dengan kebijakan Pemkot
yang membatasi industri di kawasan ini, dan sedikit demi sedikit merelokasi industr

yang tidak ramah lingkungan menjadi industri yang berteknologi tinggi.

Alokasi fungsi untuk industn besar dan menengah telah ditetapkan Pemkot berlokasi
di sepanjang Jalan Raya Bogor (Kecamatan Cimanggis dan Sukmajaya).
Perkembangan lokasi industri ini mengarah ke barat di bagian dalam poros arteri Jalan
Raya Bogor. Akses yang baik dari jalan ini mempertinggi peluang industri-industri

tersebut untuk berkembang,

Seiring makin berkembangnya wilayah ini, dimana daya dukung lingkungan dapat
menurun akibat kegiatan industri yang makin intens, maka memungkinkan membatasi
perkembangan lokasi industri yang sudah ada dengan memantau dampak
lingkungannya Sedangkan industri kecil dikembangkan untuk mengisi ruang diantara

lokasi industni yang sudah ada (fi// in).

33.24. Kualitas Lingkungan
Kesesuaian lahan dan daya dukung fisik dikawasan tersebut sangat berpengaruh bagi
industri-industri yang ada di dalamnya. Kondisi itu antara lain :

a Daerah aliran sungai yang mengalir di sekitar Jalan Raya Bogor ini yaitu
Kali Baru dan Kali Cijantung menjadi daya dukung yang mutlak bagi suafu
industri terutama bagi pembuangan limbah. Namun apabila tidak dikontrol
proses filtrasi limbah, ‘'maka akan menjadi penyebab menurunnya kualitas
lingkungan bagi daerah tersebut.

b. Curah hujan dan angin yang cukup, serta kondisi iklim lainnya sebenamya
cukup baik bagi sektor pertanian dan pemukiman di wilayah tersebut.
Namun seiring pemanfaatan ruang yang dialokasikan bagt kegiatan
industri, sebenamnya dapat mempengaruhi kualitas lingkungan dan terutama
mengganggu pemukiman yang ada disekitarnya.

c. Polusi udara, air dan suara yang ditimbulkan kegiatan industri menjadi nilai
negatif bagi kawasan, Namun ditimbang dengan potensi ekonomi yang
timbul seiring tumbuhnya jasa pendukung maka kan tetap menjadi magnet

bagi pemukiman dan pusat pelayanan baru.
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3.3.3. Sub Pusat Kota Sawangan (Rangkapan Jaya Baru)

Penggunaan lahan pada Sub Pusat kota Sawangan saat ini lebih banyak didominasi
ruang terbuka hijau, karena kegiatan pertanian dan perikanan cukup menonjol di
wilayah ini. Selain itu fungsi utamanya adalah perdagangan dan jasa, perumahan dan
agribisnis, sedangkan peruntukan penunjangnya adalah pertanian dan wisata. Karakter
kawasan int dapat digambatkan dalam fakfor-faktor di bawah ini :

3.3.3.1. Aksesibilitas dan Sarana Transportasi

Aksesibiltas yang dimiliki Sub Pusat Kota Sawangan cukup baik, yaitu berada di poros
wilayah yang cukup berkembang seperti Depok-Sawangan, Parung, Citayam, dan
Cinere yang merupakan pusat pemukiman dan perdagangan ritel yang cukup besar.
Kawasan Sawangan merupakan pintu gerbang Kota Depok kearah Tangerang dan
Ciputat. Sedangkan Cinere merupakan perbatasan langsung dengan Wilayah Jakaria
Selatan yang cukup padat.

Sub pusat ini berkembang jika akses Cinere-Limo hingga selatan ditingkatkan, karena
hingga kini lebar perkerasan untuk jalan raya tersebut hanya 5 m dengan panjang 1,938
km, Selain itu ruas jalan yang melewati area ini adalah Jl. Raya Sawangan yang cukup
baik dan ramai, dengan lebar perkerasan 7 m dan panjang 4,380 km. Namun potensi ke
depan kawasan ini cukup baik, bila rencana pembangunan ruas tol Depok-Antasari

yang melintasi J. Raya Sawangan terealisast pada tahun-tahun mendatang.

Sarana transportasi yang melewati sub pusat ini didominasi oleh kendaraan kecil yaitu

angkutan kota, karena terbatasnya sarana jalan yang ada

3.3.3.2. Kondisi Fisik dan Kualitas Lingkungan

Area rvang terbuka hijau yang masih cukup luas pada kawasan ini, yaitu mencapai
62,9% pada tahun 2005 berdampak pada masih baikmya kualitas lingkungan di
kawasan ini. Hal tersebut masih terlihat di sepanjang Ji. Raya Sawangan, dimana area
pertanian dan perikanan masih bisa dinikmati dalam perjalanan. Sungai yang
bersinggungan dengan sub pusat inipun belum terkontaminasi oleh limbah, karena
tidak terdapat industri sedang dan besar. Sehingga masih banyak dipergunakan
masyarakat sebagai pengairan pertanian dan perikanan.
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Berkurangnya lahan pertanian dapat diantisipasi dengan mengembangkan kegiatan
agribisnis. Untuk mengantisipasi pengendalian resapan air, maka pemanfaatan

agribisnis diharapkan akan mengurangi kompetisi penggunaan lahan lainnya.

Sedangkan area perumahan dan kampung meliputi 38,8% kawasan dan area
perdagangan dan jasa masih sangal minim, vyailu 0,29% saja. Bangunan yang
mendominasi sepanjang sub pusat kota ini adalah bangunan kecil dan sedang, sehingga

kawasan akan terlihat relatif padat dan kumuh bila tidak ditata dengan baik.

3.3.3.3. Kondisi Sesial

Sebagian besar penduduk di kawasan im tinggal di kampung-kampung yang
merupakan masyarakat agraris, pekerja dan pedagang. Sedangkan sebagian lagi
merupakan pendatang yang merupakan kelas pekerja dan menempati perumahan-
perumahan yang tumbuh di sepanjang ruas JI. Raya Sawangan atau JI. Meruyung,
Namun pada beberapa tahun terakhir tumbuh pula perumahan-perumahan yang
membidik segmen menengah keatas, dengan akses dan sarana yang lengkap. Sehingga
saat ini terlihat bahwa komposisi penduduk dalam hal tingkat pendidikan dan ekonomi

merata dari yang terendah hingga yang paling atas.

Area perdagangan dan jasa serta wisata yang diemcanakan oleh Pemkot Depok pada
sub pusat ini berfujuan utama untuk melayani penduduk pada kawasan fersebut yang
tumbuh dengan pesat. Karena hingga saat ini pusat pelayanan masih bertumpu pada
saty titk yaitu Kawasan Margonda. Hal ini mulai terlihat dengan pembangunan
beberapa area ritel besar dan pusat kesehatan maupun pendidikan yang berada di
sepanjang Jl. Raya Sawangan. Selain itu pula untuk menarik minat masyarakat dari
luar kawasan bahkan luar kota, seiring dengan berkembangnya wisata yang ada di area

ini, terutama wisata agro dan wisata religt dengan adanya Mesjid Kubah Emas.
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BAB 4
METODOLOGI PENELITIAN

Penelitian ini dilakukan untuk memecahkan permasalahan untuk mencari
faktor-fakior apa saja yang menjadi dasar bagi pihak swasta dalam pemilihan lokasi
dan bagaimana urutan preferensinya. Serta untuk mengetahui lokasi mana saja yang
paling banyak diminati pithak swasta untuk berinvestasi. Untuk itu disusun kerangka
konseptual, desain penelitian, variabel penelitian dan definisi operasional, penentuan
populasi dan sampel, teknik pengambilan data hingga teknik pengolahan dan analisis

data, seperti dijelaskan dibawah ini.

4.1, Kerangka Konseptual

Secara konseptual, penelitian ini mencoba membuktikan tentang konsep lokasi yang
terdapat pada kawasan komersil yang ada di Kota Depok. Dari lokasi yang ada
kemudian dikaitkan -dengan minat pihak perusahaan dalam memilih lokasi
usaha/bisnisnya yang paling ideal, dimana hal ini menjadi langkah awal yang sangat
penting bagi suatu investasi. Dengan kata lain terdapat keterkaiatan antara supply dan

demand dalam menentukan nilai suatu lokasi yang menjadi obyek penelitian ini.

c. Sisi supply

Yaitu dalam penyediaan atau menfasilitasi lokasi untuk kegiatan usaha oleh
Pemerintah Kota Depok lewat public policy. Tujuannya adalah untuk
meningkatkan pertumbuhan dan pemerataan ekonomi kota akibat investasi yang
dilakukan oleh perusahaan-perusahaan. Disamping itu dalam usaha untuk
merealisasikan tata ruang kota yang ideal, pemkot menginginkan lokasi-lokasi

tersebut dipergunakan sesuai dengan peruntukannya (site in search of use).

Yang dijadikan sebagai obyek pada penelitian ini adalah 1 pusat kota dan 5 sub
pusat kota yang merupakan kawasan komersil menurut RTRW Kota Depok
2000-2010. Dari keenam lokasi tersebut dipilih 3 lokasi yang berupa sebidang
tanah yang mewakili kawasan tersebut.
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d. Sisi demand

Yaitu kebutuhan akan lokasi untuk kegiatan usaha/bisnis oleh perusahaan. Dalam
hal ini perusahaan memiliki preferensi sendiri dalam menentukan lokasi yang ideal,
agar Investasi yang mereka lakukan dapat memdapatkan ousput yang maksimal (use

in search of site}.

Agar memperoleh karakter lokasi yang lebih spesifik, menyesuaikan dengan
perencanaan pelayanan kawasan yang berbeda oleh Pemkot Depok, maka jenis
perusahaan yang menjadi sampel pada subyek penelitian dikategorikan menurut 3

bidang usaha, yaitu : keuangan, perdagangan dan jasa, serta hiburan dan restoran.

Dengan mempertimbangkan kondisi-kondisi diatas, maka penelitian ini diarahkan
untuk mencari tahu hal-hal apa saja yang menjadi preferensi perusahaan dalam
memilih suatu lokasi sebagai tempat bisnisnya baik yang bersifat fisik maupun non
fistk. Faktor fisik meliputi ukuran tanah, bentuk tanah, jenis tanah, topografi, harga
tanah, penggunaan tanah saat ini, aksesibilitas, ketersediaan sarana transportasi
kualitas linghungan, dan ketersediaan jaringan utilitas. Sedangkan faktor non fisik
yang diteliti adalah kondisi sosial disekitar lokasi. Status 1anah dalam hal ini tidak
dimasukkan dalam variabel karena memiliki status yang sama, yaitu Sertifikat Hak
Milik (SHM), sehingga tidak terdapat pandangan yang berbeda dan ketiga lokasi.

Setelah mendapatkan konfirmasi tentang berbagai aspek yang menentukan dalam
pemilihan suatu lokasi, selanjutnya penelitian akan mencoba mengaitkan isu lokasi int
dengan melihat kecenderungan minat pihak swasta terhadap salah satu lokasi dari 3
lokasi tanah vang terdapat di pusat dan sub pusat Kota Depok vang ditawarkan
berdasarkan aspek-aspek tersebut diatas. Selain itu penelitian ini juga berusaha
mengeksplorasi hal-hal lain terkait lokasi, sehingga dapat menjadi landasan kebijakan
bagi Pemerintah Kota Depok dalam memajukan sektor perdagangan dan jasa yang

menjadi salah satu parameter kemajuan perekonomian kota.

Untuk lebih jelasnya, kerangka konseptual penelitian ini dapat dilihat pada Tabel 4.1,
dibawah ini :
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Tabel 4.1. Kerangka Konseptual Penelitian

Obyek Penelitian Subyek Penelitian
Sisi Supply Demand
Pelaku Pembkot Depok Perusahaan
Fungsi Menfasilitasi lahan usaha Memilih lahan usaha
Populasi | 1 Pusat Kota 62 Perusahaan Besar
5 Sub Pusat Kota 71 Perusahaan Cabang
Sampel | 3 lokasi tanah, terdiri dari : 43 Perusahaan (besar & cabang),
e | Pusat Kota yang di-cluster menjadi :
» 2 Sub Pusat Kota e Perusahaan kevangan
e Perusahaan perdagangan dan jasa
» Perusahaan hiburan dan restoran

Analisa | 1. Variabel minat yang menjadi perlimbangan pemilihan lokasi serta
urutan preferensinya.
2. Kiiteria lokasi yang paling diminati perusahaan berdasarkan variabel

minat dan secara keseluruhan.

4.2, Desain Penelitian

Penelitian ini merupakan penelitian deskriptif yang bertujuan untuk mendeskripsikan
atau menjelaskan sesuatu hal seperti apa adanya, sehingga memberi gambaran yang
jelas tenmtang situasi di lapangan apa adanya (Widodo, 2004). Sedangkan menurut
Kuncoro, 2003, penelitian deskriptif meliputi pengumpulan data untuk diuji hipotesis
atau menjawab pertanyaan mengenai status terakhir dari subyek penelitian. Tipe yang
paling umum dari penelitian ini meliputi penilaian sikap atau pendapat terhadap

individu, organisasi, keadaan atau prosedur.

Msih menurut Kuncoro, data deskriptif pada umumnya dikumpulkan melalui daflar
pertanyaan dalam survei, wawancara, atau observasi. Metode survei dipilih dalam
penelitian ini untuk mengkaji sampel yang diambil guna membuat taksiran-taksiran
yang akurat mengenai karakteristik-karakteristik keseluruhan populasi. Analisisnya
dilakukan dengan pendekatan kuantitatif dan kualitatif.
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Pendekatan kuantitatif dilakukan ketika peneliti mendalami hal-hal yang menjadi
pertimbangan pihak swasta dalam memilih lokasi, dimana setiap jawaban dikuantifisir
menggunakan analisis statistika deskriptif. Sedangkan pendekatan kualitatif dilakukan
dalam menanggapi setiap temuan serta mengkritisi fenomena-fenomena yang terjadi

baik secara teoritis maupun empiris.

Adapun data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data primer dan data
sekunder, Data sekunder diperlukan untuk melihat gambaran umum tentang lokasi
tanah beserla faktor-faktor yang terkait dengan pemilihan lokasi. Sedangkan data
primer dalam penelitian ini diperoleh dan hasil kuesioner, observasi dan wawancara

dengan pihak-pihak terkait.

4.3. Variabel Penelitian dan Definisi Operasional

Penelitian ini mengangkat hal-hal yang yang menjadi pertimbangan pihak swasta
untuk memilih suatu lokasi sebagai variabel penelitian, yang definisi operasionalnya

diuraikan sebagai benkut:

Ukuran tanah adalah luasan permukaan tanah dalam satuan meter persegi.

b. Bentuk tanah adalah bentuk permukaan tanah secara geometris.

c. Jenis tanah adalah kondisi tanah berdasarkan struktur fisik tanah dan
kandungan yang terdapat didalamnya.

d. Topografi adalah kvalitas permukaan tanah dan lapisan dibawahnya
berdasarkan derajat kemiringannya, drainasenya dan dampak lingkungannya.

e. Harga tanah adalah jumlah rupiah yang hams dikeluarkan oleh
pembeli/penyewa untuk memperoleh hak atas tanah dalam transaksi jual
bel/sewa.

f Penggunaan tanah saat ini adalah kondisi eksisting infrastruktur dan
pemanfaatan aset yang masih beriangsung sampai dengan saat ini.

g. Aksesibilitas adalah ketersediaan sarana dan prasarana jalan yang dapat
menghubungkan lokasi aset dengan tempat lainnya serta jaraknya secara relatif
terhadap pusat-pusat kegiatan disekitamya.

h. Sarana transportasi adalah ketersediaan alat transporiasi publik yang melintasi
lokast aset tanah.
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i. Kualitas lingkungan adalah derajat kondisi lingkungan di sekitar lokasi
dikaitkan dengan tingkat kemacetan dan tingkat kerawanan terhadap bahaya
banjir.

j. Jaringan utilitas adalah fasilitas vital yang disediakan pemerintah terdini dan
listrik air dan telepon.

k. Kondisi sosial adalah gambaran kehidupan masyarakat dalam suatu lingkungan
tertentu yang diukur menurut jumlah penduduknya, taraf pendidikannya,
tingkat pengangguran yang ada serta tingkat kerawanan sosialnya.

4.4. Populasi dan Sampel

Populasi yang menjadi target dalam penelitian int adalah pihak swasta pelaku bisnis
yang tercatat oleh Dinas Perdagangan dan Perindustrian Kota Depok, dimana dibatasi
pada perusahaan perdagangan dan jasa yang berskala besar atau perusahaan yang
mempunyai cabang di Kota Depok. Pada tahun 2007 tercatat 62 perusahaan berskala
besar dan 71 perusahaan lainnya merupakan perusahaan cabang, sehingga total

terdapat 133 perusahaan yang merepresentastkan investasi di Kota Depok.

Berdasarkan kegiatan usaha perusahaan besar dan cabang yang ada di Kota Depok

dapat dibedakan menjadi :
a. Perusahaan Keuangan 27 perusahaan
b. Perusahaan Perdagangan dan Jasa 84 perusahaan
¢. Perusahaan Hiburan dan Restoran 22 perusahaan
Total 133 perusahaan

Dari populasi tersebut, peneliti mengambil responden sebanyak 43 perusahaan atau
32,3% dan total populasi yang semuanya tercatat di Dinas Perdagangan dan
Perindustrian Kota Depok. Prosentasi tersebut sudsh cukup mewakili populasi, karena
menurut Kuncoro, 2003, untuk studi deskriptif sampel 10% dari populasi dianggap
merupzkan jumlah amat minimal, dan untuk populasi yang lebih kecil seperti
penelitian ini setidaknya memerlukan sampel sebanyak 20% dari populasi. Sampel
diambil menggunakan teknik acak sederhana (simple random).

Selain itu untuk memudahkan menganalisa hasil penelitian, sampel yang ada

dikelompokkan dalam Kluster-kluster karena besamya tingkat homogenitasnya.
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Demikian juga dengan jumiah sampel yang diambil masing-masing kluster sebesar
minimum 30% d;u'i populasi seperti yang disebutkan diatas. Sehingga desain sampel
kluster {cluster sampling) yang didasari pada jenis kegiatan, serta masing-masing
jumlah sampelnya adalah:

a Perusahaan Keuangan 9 perusahaan
b. Perusahaan Perdagangan dan Jasa 27 perusahaan
¢. Perusahaan Restoran dan Hiburan 7 perusahaan

Total 43 perusahaan

Sedangkan sampel untuk obyek lokasi tanah di Kota Depok diambil 3 lokasi dari 3
pusat dan sub pusat kota yang berbeda yang memiliki luasan cukup signifikan dan
memiliki posisi yang strategis di kawasan masing-masing. Ketiga lokasi tersebut
adalah :
a Pusat Kota JI. Margonda
Lokasi ini juga mewakili lokasi yang berada di tengah kota dan
perkembangnnya sangat pesat, jauh diatas sub pusat kota yang lain.
b. Sub Pusat Kota Cisalak (sub pusat kota}
Lokasi ini mewakili perkembangan sebelah timur Kota Depok dan tumbuh
secara natural pada beberapa dekade terakhir akibat pertumbuhan
perekonomian disepanjang jalur Jakarta-Bogor.
¢. Sawangan (sub pusat kota)
Lokasi ini mewakili perkembangan sebelah barat Kota Depok dan hingga
saat ini pertumbuhan aktifitas perdagangan dan jasa di lokasi ini termasuk

yang paling lambat.
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LOKASI 1

LOKASI 2

Surntber : Diolah dari RTRW Kota Depok Tahun 2000-2010
Gambar 4.1. Lokasi Penelitian

4.5. Metode Pengumpulan Data

Metode pengumpulan data yang dilakukan dalam penelitian ini meliputi studi lapangan
dan studi pustaka. Studi lapangan dilakukan untuk mencari data secara langsung baik

dan lokasi tanah maupun pihak ketiga yang menjadi obyek penelitian dengan cara:

1. Kuesioner
Yaitu memberikan dafiar pertanyaan yang dibuat berdasarkan vaniabel-variabel
penelitian yang harus direspon oleh responden dalanr hal ini pihak swasta yang

berpotensi sebagai calon investor.

2. Wawancara
Dilakukan untuk mencari dan mendalami informasi yang diperlukan secara
cepat khususnya kepada para birokrat di lingkungan Pemerintah Kota Depok,
terutama yang berperan langsung dalam penentuan kebijakan tata ruang.
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3. Observasi
Dilakukan untuk mendapatkan fakta-fakta empirik secara langsung khususnya
terkait kondisi eksisting aset tanah yang akan dipromosikan unfuk

dikerjasamakan.

4. Dokumentasi
Dilakukan uniuk melengkapi data-data penelitian dengan memanfaatkan

dokumen-dokumen tertulis, gambar, foto, dan visualisasi lokasi menggunakan,

Adapun studi pustaka dilakukan untuk memahami, mendalami dan mengutip teori-
teori, konsep-konsep dan berbagai literatur baik itu buku-buku, jurnal, majalah, koran,

situs internel ataupun karya ilmiah lainnya yang relevan dengan topik penelitian.

4.6. Teknik Pengolahan dan Analisis Data

Pada bagian ini akan dilakukan analisis stafistika yang bertujuan untuk menjawab dua
tujuan penélitian yang telah diajukan sebelumnya Keédua tujuan penelitian térsebut
adalah faktor-faktor yang menjadi penentu dalam memutuskan untuk menggunakan
sebuah lokasi serta lokasi mana yang menjadi lokasi pilihan responden untuk

membangun tempat usaha

Dengan alat bantu Software SPSS 15, data yang diperoleh dan variabel-variabel yang
diteliti, diolah menggunakan pendekatan statistika deskriptif, analisis Kruskall-Wallis.
dan tabulasi silang (crosstabs). Analisis didasarkan atas tabulasi frekuensi jawaban
responden dan pertanyaan-pertanyaan yang tercantum dalam kuesioner. Analisis yang

dihasilkan dalam penelitian ini, meliputi;

1. Hasil tabulasi variabel-variabel yang dianggap paling penting dalam
menentukan lokasi;

2. Hasil tabulasi pilihan Iokasi oleh responden berdasarkan variabel-vaniabel yang
diteliti;

3. Hasil pengelompokkan responden berdasarkan jenis usahanya menggunakan
Analisis Kruskall-Wallis;

4. Hubungan antara pilihan lokasi berdasarkan variabel dengan minat terhadap

lokasi secara umum;
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5. Tabulasi silang antara minat responden terhadap suatu vaniabel tertentu dengan
minat responden terhadap lokasi secara umum;

6. Hasil tabulasi jawaban responden atas pertanyaan terbuka yang berkaitan
dengan peruntukan lokasi, infrastruktur, media sosialisasi program kerjasama
serta hal-hal lain selain lokasi yang menjadi pertimbangan pihak swasta dalam

memilih lokasi usahanya di Kota Depok.

Dalam pengolahan data diminimalkan terjadinya missing system yang dikarenakan
responden memutuskan untuk tidak menjawab pertanyaan vang diajukan dalam
kuesioner atau tidak memenuhi persyaratan seperti yang diminta dalam pertanyaan
sebelumnya. Jawaban responden menggunakan skala likert yang terdiri dan 4 tingkatan
dengan skor | sampai dengan 4. Adapun kategori hasi} jawaban, skor dan interval

kelas untuk tiap-tiap jawaban adalah seperti tabel berikut.

Tabel 4.2._ . '
Kategori Hasil Jawaban, Skor dan Interval Jawaban
Kategori Jawaban Skor | Interval
Sangat Setuju/Sangat Berminat i 1,00— 1,75
Setuju/Berminat 2 1,76 — 2,51
Tidak Setuju/Tidak Berminat 3 2,52—3,27
Sangat Tidak SetujwSangat Tidak Berminat | 4 3,28 — 4,00

Penentuan interval kelas dihitung dengan menggunakan rumus:

Skor tertinggi—Skor terendah
Jumitdh kelas tersiisiin

Interval =
SRV - B Y |

Interval = ? = 0,75

Dalam analisis statistika Kruskall-Wallis, peneliti akan membagi responden menjadi
tiga kategori, yattu Keuangan, Perdagangan dan Jasa, serta Hiburan dan Restoran,
Hal yang sama juga berlaku dalam menjawab pertanyaan tentang pemilihan lokasi,

sehingga juga akan diketahui lokasi yang paling diminati dari masing-masing katagon.

Universitas Indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



56

Uji n sampel bebas Kruskal-Waliis akan menguji lebih dari dua sampel yang bersifat
bebas satu dengan yang lain, apakah sampel-sampel itu berasal dari populasi yang
sama. Jika dari populasi yang sama, maka rata-rata ke-n sampel tersebut relatif sama

atau tidak berbeda secara signifikan (Santoso, 2001).

Jika data adalah prametrik (data tipe interval atau rasio serta distribusi data normal),
maka bisa dilakukan uji F atau ANOVA. Namun jika salah satu persyaratan tidak
terpenuhi :

« Data bertipe Nominal atau Ordinal

« Data bertipe Interval atau Rasio, namun tidak berdistribusi normal.
Maka bisa dilakukan Uji Statistik Non Parametrik untuk sampel lebih dari dua

{n sampel yang bisa saja tiga, empat, lima sampel dan bahkan lebih dari itu).

Analisis :
1. Proses perhilungan Kruskal-Wallis :

e Pertama, ketiga variabel perusahaan digabung dan kemudian diurutkan
(dari yang terkecil ke terbesar). Rangking dengan angka yang sama
dilakukan rata-rata.

¢ Kemudian dilakukan penjumlzhan a;lgka rangking uniuk variabel
perusahaan yang sama berdasarkan nomor rangking yang didapat.

¢ Kemudian dicari nilai H untuk masing-masing variabel {perusahaan)

dengan rumus :

12
H= -2y HLZRIn]-3[n+1]

eree e (4.2)

Dimana :

n = jumiah total data

nj = jumlah data pervariabel

Rj = jumliah rangking sebuah perusahaan
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2. Proses pengambilan keputusan:
a. HIPOTESIS:
Ho: Pemilihan lokasi oleh perusahaan tidak ada perbedaan yang
signifikan
Hi: Pemilihan lokasi oleh perusahaan ada perbedaan yang signifikan
b. Dasar pengambilan keputusan :
¢ Oleh karena jumlah data tiap variabel lebth dari 5, angka H bisa
dibandingkan dengan chi square table.
e Denagn melihat angka probabilitas, dengan ketentuan:
Probabilitas > 0,05 maka Ho diterima
Probabilitas > 0,05 maka Ho ditolak
3. Keputusan:
e Dengan membandingkan angka H dan Chi Square tabel:
Mencari Chi Square tabel:

Untuk tingkat kepercayaan 95% dan derajat kebebasn = k-1 atau 3-1,
didapat nilai chi square tabel adalah 5,991

e Apabila H hitung terletak di daerah Ho diterima, maka keputusan
adalah memang terdapat perbedaan dalam pemilihan lokasi oleh
veriabel perusahaan. Dan sebaliknya, apabila H hitung terletak di
daerah Ho ditolak, maka keputusan adalah tidak terdapalnya perbedaan
dalam pemilihan lokasi oleh veriabel perusahaan
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HASIL ANALISIS DAN PEMBAHASAN

Penelitian mi dimaksudkan untuk mengidentifikasikan faktor-faktor apa saja yang
menjadi dasar bagi pihak swasta dalam pemilihan lokasi dan bagaimana urutan
preferensinya. Serta untuk mengetahui lokasi dengan kriteria seperti apa yang paling
banyak diminati pihak swasta untuk berinvestasi. Dengan alat bantu Software SPSS
15, data yang diperoleh dan variabel-variabel yang diteliti, diolah menggunakan
pendekatan statistika deskriptif, analisis Kruskall-Wallis dan tabulasi silang
{crosstabs). Analisis didasarkan atas tabulasi frekuensi jawaban responden dan

pertanyaan-pertanyaan yang tercantum dalam kuesioner.

5.1. Profil Responden

Pembahasan mengenai profil responden perlu diangkat dalam penelitian ini
dimaksudkan untuk memberikan gambaran tentang beberapa hal yang dianggap
memiliki korelast antara topik penelitian dengan obyek vang diteliti. Dalam penelitian
ini obyek yang diteliti adalah perusahaan pelaku bisnis di Kola Depok yang kelak
menjadi target pemerintah kota untuk melakukan investasi di lokasi-lokasi yang telah
direncanakan, Gambaran tentang profil responden ini melipufi tahun berdirinya,

bidang usaha, aset perusahaan, jabatan dan pengalaman kerja responden,
Ditinjau tahun berdirinya, dapat terlihat pada tabel dibawah ini:

Tabel 5.1.
Profil Responden Berdasarkan Tahun Berdirinya

Tahun Berdiri Jumlah %
Tahun 1970an 1 2.33
Tahun 1880an 2 4.65
Tahun 1990an 17 39.53
Tahun 2000an 23 53.49
Jumlah 43| 100.00

Sumber : Hasil Pengolahan data
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Dilihat dari tahun berdirinya, sebagian besar perusahaan yang berada di Kota Depok
yang diteliti berdiri pada tahun 1990an (39,53%) dan tahun 2000an (53.49%). Hal ini
tidak terlepas dari perkembangan Kota Depok yang baru tumbuh secara signifikan
pada awal tahun 1990, tepainya setelah pembangunan beberapa ruas jalan utama
seperti JI. Margonda pada tahun 1992. Dan sejak ditetapkannya Depok menjadi kota,
setelah sebelumnya hanya bestatus sebagai kota administratif pada tahun 1999,
pembangunan beberapa properti berlangsung sangat pesal, terutama ditandai dengan
masuknya beberapa perusahaan nasional yang membuka anak perusahaan atau

cabangnya di Kota Depok.

Tabel 5,2,
Profil Respoenden Berdasarkan Kategori Bidang Usaha

Kategori Bidang Usaha Jumilah %
Perbankan & Finance 6 13.95
Perdagangan dan jasa 31 72.09
Hiburan dan Restoran & 13.95
Jumiah 43 100.00

Sumber : Hasil Pengolahan data

Untuk kategori perusahaan besar dan perusahaan cabang yang terdapat di Kota Depok
yang diteliti didominasi oleh perusahaan perdagangan dan jasa (72,09%). Kegiatan
usaha mereka adalah antara lain perdagangan otomotif, alat mekanik, industri,
kesehatan dan retail. Beberapa perusahaan besar yang menjadi responden antara lain
Carrefour, Mitra 10, Gramedia grup dan Alfa. Untuk perusahaan jasa didominasi oleh
perusahaan IT, percetakan dan pendidikan,

Sedangkan perusahaan perbankan dan finance komposisinya tidak terlalu besar
(13,95%) demikian juga dengan bidang uszha hiburan dan restoran (13,95%). Kedua
kategori im sebagian besar keberadaannya mengikuti pertumbuhan perusahaan yang
bergerak di sektor riil, dan berlokasi di daerah-daerah pertumbuhan perdagangan dan

jasa.
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Tabel 5.3,
Profil Responden Berdasarkan Jumlah Aset

Jumlah Aset (Rp.) Jumiah F %
0,5 milyar s.d. 1 milyar 7 16.28
1,1 milyar s.d. 5 milyar 22 51.16
5,1 miltyar s.d. 15 milyar 11 25,58
Diatas 15 milyar 3 6.98
Jumlah 43| 100.00

Sumber : Hasil Pengolahan data

Karena sampel diambil dari populasi perusahaan di Kota Depok yang dikategorikan
dalam perusahaan besar, yaitu yang beraset lebih dari Rp. 500 juta dan perusahaan
cabang yang dikenal memiliki aset yang besar. Komposisi responden yang diteliti juga
mewakili struktuk aset perusahaan vang ada di Kota Depok, dimana yang terbesar
adalah perusahaan yang memiliki aset antar Rp 1,1 milyar s.d. Rp. 5 milyar vaitu
sebesar 51,16%. Dan hanya sedikit saja perusahaan yang memiliki asset lebih dari Rp.
15 milyar (6,98%). Hal ini sebetulnya dapat menjadi tolok ukur keberhasilan pemkot
dalam menarik minat perusahaan besar untuk berinvestasi dan mengembangkan
perusahaan lokal agar dapat tumbuh lebih besar lagi agar dapat memberikan
kontribusi dalam Pendapatan Asli Daerah.

Untuk mengetahui tingkat kompetensi pihak-pihak yang mengisi kuesioner penelitian
ini salah satunya bisa dilihat dan posisinya dalam perusahaan. Semakin kompetensi
pihak-pihak yang terlibat dalam penelitian ini seharusnya memberikan koniribusi dan
input yang signifikan terhadap hasilnya. Selain itu pthak-pihak yang berada di posisi
strategis bisa memberikan judgement dalam menentukan minat perusahaan terhadap
lokasi yang menjadi obyek dalam penelitian ini. Adapun gambaran tentang profil
responden berdasarkan jabatannya dalam perusahaan adalah sebagaimana tabel di

bawah ini.
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Tabel 5.4, _
Profil Responden Berdasarkan Jabatan dalam Perusahaan
Jabatan Jumlah %
Pemilik & Komisaris 7 16.28
Direktur & 13.95
Kepala Bagian & Manager 19 44.19
Supervisor & Sekretaris 11 25.58
Jumlah 43| 160.00

Sumber : Hasil Pengolohan data

Dari data tersebut dapat diketahui bahwa sekitar 75% responden adalah pihak-pihak
yang memiliki otoritas yang kuat dalam pengambilan keputusan diperusahaannya
yang dapat memberikan keputusan dalam pemilihan lokasi usaha. Dan sisanya juga
turut memberikan andil dalam penilaian terhadap suvatu lokasi berdasarkan

pengalaman menjalankan operasional perusahaannya.

Ukuran lainnya vang bisa menentukan kompetensi adalah pengalaman kefja. Untuk
memastikan bahwa kuesioner penelitian ini diisi oleh pihak yang berkompeten
dibidangnya, maka penulis sempat meminta responden untuk mengisi berapa lama
pengalamannya bekerja dibidang properti. Dan hasil rekapitulasi jawaban responden

diperoleh data sebagat benikut.

Tabel 5.5,
Profil Responden Berdasarkan Pengalaman Kerja
Pengalaman Kerja Jumlah %
< 5 tahun 8 18.60
§s.d 15tahun 30 69.77
> 15 tahun 5 11.63
Jumlah 43 | 100.00

Stumber : Hasil Pengolahan data

Sebagian besar responden memiliki pengalaman kerja selama 5 s.d. 15 tahun yaitu
69,77%. Hal ini cukup mewakili penilaiannya atas perkembangan yang mereka amati
terhadap perusahaan maupun perkembangan Kota Depok, mengingat pertumbuhan
perekonomian kota secara signifikan terjadi dalam dua dekade terakhir,
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5.2. Lokasi Penelitian

Penelitian dilakukan di 3 lokasi yang menurut Rencana Tata Ruang dan wilayah Kota
Depok tahun 2000-2010 nienjadi pusat kota dan sub pusat kola. Béberapa diantara
lokasi tersebut selama ini sudah cukup berkembang seiring dengan pembangunan
infrastruktur oleh pemkot. Namun lokasi lain mengalami perkembangan yang lambat,
dikarenakan antara lain penurunan /ife cycle akibat kurang tertata seperti sub pusat
kota Cisalak dan bahkan juga ada yang belum tersentuh oleh investasi swasta secara
maksimal karena terlambainya pembangunan infrastruktur seperti di pusat kota

Sawangan.
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Sumber : Diolah dari Jakeria Map

Gambar 5.1. Lokasi Penelitian

Ketiga lokasi tersebut memiliki karakter masing-masing, dengan kelebihan dan
kekurangannya. Dan memiliki potensi yang besar dalam pembangunan ekonomi kota
maupun penyusunan tata ruang yang mendukung perekonomian. Ketiga lokasi itu

adalah sebagai berikut:
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Lokasi 1:
Sebidang tanah di Pusat Kota JI. Margonda

Gambar 5.1. Lokasi Tanah di JI. Margonda

Gambaran Umum :

Luas Tanah : 4.275m2

Status Tanah : Sertifikat Hak Milik
Bentuk Tanah : Persegi panjang
Jenis Tanah : Tanah darat
Topografi : Datar
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Harga Tanah (NJOP) : Rp. 3.200.000 /m2

Penggunaan saatini  : Tanah kosong
Peruntukan :  Kawasan perdagangan dan jasa pusat kota
Aksesibilitas : Di tepi Jalan utama (6 jalur)

300 m dari stasiun kereta api

200 m dari terminal Kota Depok

Sarana Transportasi : Dilalut angkutan umum (PPD, kopaja, angkot)
Kualitas Lingkungan : Kualitas udara, tanah dan air masih baik
Utilitas . Listrik, air, telepon

Kondisi Sosial : 100 m - 1 km dari daerah pemukiman

500 m dari Kampus UI dan Gunadarma

50 -300 m dar pusat perbelanjaan ( Mal Depok,
Detos, Margo City)

100-300 m dari pusat keuangan (BCA, BTN, Bank
Mandir)

200 m dan pusat pemerintahan (Kantor Walikota
Depok)

Dasar pemilihan lokasi tanah di JI. Margonda adalah karena posisinya yang sangat
strategis di Pusat Kota Depok, sehingga akan banyak dipilih oleh pihak swasta untuk
membangun usahanya. Namun sejalan dengan pertumbuhan penduduk dan intensitas
kendaraan yang lewat yang makin tinggi, dapat menjadi determinan perturnbuhan
kawasan akibat kemacetan dan penurunan kualitas lingkungan. Sehingga perlu
dilakukan langkah-langkah antisipasi oleh pemkot dalam penanganan tata guna lahan
dan pembangunan infrastruktur yang tepal.
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Lokasi 2:

Sebidang tanah d: Sub Pusat Kota Cisalak
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Gambar 5.2. Lokasi Tanah di Ji. Raya Bogor, Cisalak

Gambaran Umum :

Luas Tanah
Status Tanah
Bentuk Tanah
Jenis Tanah
Topografi

Harga Tanah (NJOP)

Analisa minat...,

3.757 m2

Sertifikat Hak Milik
Persegi panjang
Tanah darat

Datar

Rp. 1.600.000 /m2
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Penggunaan saatini : 70% tanah kosong + 30% gudang
Peruntukan :  Kawasan perdagangan dan jasa sub pusat
Aksesibilitas : Di tepi Jalan utama Ji. Raya Bogor (4 jalur)

1,2 km dari pintu tol Cibubur
Sarana Transportasi  : Dilalui angkutan umum (Mini bus, angkot)
Kualitas Lingkungan : Kualitas udara, tanah dan air masih baik
Utilitas : Listrik, air, telepon
Kondisi Sosial : 100 m dari pasar Cisalak

400 m dari hypermarket ‘Giant’

Dekat kawasan indusiri

Lokasi int sudah mengalami pertumbuhan sejak dekade 1980an, yaitu sejak
optimalisasi jalur Jl. Raya Bogor yang menjadi kawasan industri dan merupakan
sarana perhubungan untuk pengiriman produk industri ke pelabuhan yang berada di
utara Jakarta. Seiring berkembangnya industri di kawasan tersebut, turut tumbuh juga
area perdagangan dan jasa serta pemukiman di sekelilingnya, sehingga makin lama

makin memenuhi ruang sehingga cendrung padat dan penurunan kualitas lingkungan.

Namun seiring dengan rencana pembangunan akses ruas tol Jagorawi-Cinere,
beriambah terbuka pula potensi kawasan, terutama di area Cisalak menjadi pusat
kegiatan perdagangan dan jasa yang menjadi tujuan investasi pihak swasta. Hal ini
juga merjadi tantangan bagi Pemkot Depok dalam penyusunan tata ruang yang
mengakomodasi pertumbuhan kawasan dan pembangunan infrastruktur yang efektif.
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Lokasi 3:

Sebidang tanah di Sub Pusat Kota Sawangan
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Gambar 5.3. Lokasi Tanah di JI. Sawangan, Rangkapan Baru

Gambaran Umum :
Luas Tanah

Status Tanah
Bentuk Tanah
Jenis Tanah
Topografi

4.820 m2

Sertifikat Hak Milik
Persegi panjang
Tanah darat

Datar
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Harga Tanah (NJOP) : Rp. 1.200.000 /m2
Penégunaan saat ini : 80% tanah kosong + 20% kios
Peruntukan 1 Kawasan perdagangan dan jasa sub pusat
Aksesibilitas . Di tepi Jalan utama (2 jalur)
Sarana Transportasi :  Dilalui angkutan umum ( angkot)
Kualitas Lingkungan  :  Kualitas udara, tanah dan air masih baik
Utilitas :  Listrik, air, telepon
Kondisi Sosial ;700 m dari Masjid Kubah Emas

2 km dari RSUD Bakti Yuda

1,2 km dan pusat pertokoan DTC

Dekat kawasan agrobisnis

Akses yang telah ada pada kawasan imi sudah cukup menjadikannya strategis, yaitu
merupakan jalan poros yang menghubungkan jalan raya Depok-Parung, serta
Citayamn-Cinere, yang masing-msing merupakan pusat-pusat aktifitas. Namun seiring
dengan tidak berkembangnya infrastruktur di kawasan ini, terutama lebar jalan yang
sudah fidak sesuai dengan iniensiias kendaraan menyebabkan kemacetan dan
terbatasnya sarana transportasi. Padahal selama ini kawasan tersebut sudah tumbuh
menjadi area pemukiman yang banyak dijadikan lokasi oleh beberapa pengembang,
disamping juga sebagai pusat kegiatan agrobisnis dan wisata yang sudah cukup
dikenal.

Melihat dari potensi pasar dan akses yang ada, diharapkan sub pusat ini dapat menjadi
magnet pertumbuhan baru yang dapat mengimbangi pusat kota yang mulai padat.
Ditambah lagi dengan rencana pembangunan ruas jalan tol Depok-Antasari yang
memiliki akses ke kawasan tersebut, dapat menjadi stimulus bagi pihak swasta untuk

membangun usahanya pada lokasi-lokasi yang ada disana.

5.3. Analisis Faktor-faktor yang Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Lokasi merupakan salah sapu aspek vital dalam bisnis properli yang sangat
menentukan kesuksesan perusahaan dalam memasarkan produknya. Tanah atau
bangunan yang jelek dan tidak terawat masih bisa diubah tapi tidak dengan lokasi
yang jelek. Begitu pentingnya arti lokasi dalam bisnis ini sehingga pengusaha-
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pengusaha yang berkecimpung didalamnya tidak segan-segan untuk mengeluarkan
biaya menyewa konsultan penilai serfa Iemb‘aga riset dalam rangka survey dan hAunting
lokasi. Untuk sampai pada keputusan memilih suatu lokasi tertentu, pastinya terdapat
hal-hal yang menjadi pertimbangannnya Hal-hal tersebut yang diteliti dalam
penelitian ini dan dijadikan variabel untuk dibuktikan di lapangan.

Penulis menduga bahwa faktor-faktor yang dijadikan pertimbangan dalam memilih
suatu lokasi meliputi variabel-variabel wkuran tanah, bentuk tanah, jenis tanah,
topografi, harga tanah, penggunaan tanah saat ini, aksesibilitas, ketersediaan sarana
transportasi, kualitas lingkungan, dan ketersediaan jaringan wutilitas serla kondisi
sosial yang terdapat disekitar lokasi. Pembuktian atas dugaan tersebut ditentukan dan
tingkat persetujuan responden atas pemnyataan-pernyataan tentang hal-hal yang
diperimbangkan dalam memilih lokasi pada masing-masing variabel lewat kuisioner

seperti yang terlihat pada lampiran.

Untuk memudahkan dalam mengidentifikasi, maka faktor-faktor yang tersebut diatas
dikelompokkan menjadi 4 katagori :
1. Site, yang diartikan sebagai kondisi yang ada di lapangan dan dapat diamati
langsung, terukur dan bersifat fisik, yang meliputi faktor-fakior :
¢ Ukuran Tanah
« Bentuk Tanah
¢ Jenis Tanah
» Topograft
s Penggunaan saat ini
o Kualitas Lingkungan
2. Harga Tanah
3. Akses, terdir dari faktor-faktor:
» Aksesibilitas

o Sarana Transportasi

>

Jaringan Utilitas
Kondisi Sosial

th

Pengelompokan beberapa faktor berdasarkan site didasari oleh pendapat Lusht (1997),

yang mengatakan bahwa komponen site secara garis besar terdiri dari : (1) tanah dan
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(2) kondisi yang ada diatasnya termasuk klasifikasi atau jenis tanah dan vegetasi yang
ada diatasnya. Kondisi-kondisi ini menggambarkan karakter-karakter asli suatu lokasi

yang mempengaruhi nilai suatu tanah.

Demikian juga pengelompokan aksesibilitas dan ketersediaan sarana transportasi
dikarenakan keduanya menghubungkan lokasi suatu properti dengan pusat aktifitas
bisnis, pendidikan atau sosial lainnya. Masih menurut Lusht, jarak saja tidak menjadi
faktor penentu dalam menentukan nilai tanah, karena saat ini sistem ftransportasi
modern dapat pula mendorong pendistribusian nilai tanah yang merata pada beberapa

jarak yang berbeda.

Berdasarkan pengolahan data, secara keseluruhan faktor, diperoleh hasil statistik
deskriptif seperti yang tertera dalam Tabel 5.6. dibawzh ini:

Tabel 5.6. Statistik Deskriptif
Faktor-faktor yang Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

= = EE w = i = c
=] = [ o= ] ] H =] —
H = = a " a — Fl
s5| 55| £| E| @&| 2%| =| 58| 2B| =2 3=| 2
25| s e 3 £l Be ¢| BE| S4| BE 58 2
=1 o+~ [ o o cCE -1 =c ¥ = 22 xw «
] - ] & x o B = ] u,

= s o4 o f £ ¥ - o | x
N valid 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 a3
Missing 0 o 0 0 0 ) 0 0 o 0 o
Mean 15349 { 1.6977 | 1.9767 | 2.0950 | 1.6512 | 1.7907 | 1.2558 | 1.2558 | 1.5814 | 1.279% 1.627% | 2.5349
Mediaa 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 1.0000 | 1.0000 | +.0000 [ 1.0000 2.0000 | 3.0000
Mode 200] 200] 200| 200| 100| 200] 400| 100| 100| 100 200} 300
39;_lﬁﬁ 50468 | 59900 | 59715 | .42617 | 58604 | 55883 | .49247 | 49247 | 69804 | 45385 61811 | 93475
Skewness -145 | 26 oos | 593 581 | -053] 1769 | wyvee | 797 | 1021 436 | -198

Hd. Ernor of
Skewness 361 361 261 361 361 2361 361 361 351 361 351 361

Kurtosis 20r8| -534| 08| 2534) -696| -084| 2450 2450 | -527 ) 1006 -5%4 | -769

Std. Enor of
Kurtosis 09 709 .09 709 709 109 09 709 109 709 709 q09

fange 100 200| 200 200f{ zo00| 200| =2o00| =200| 200) 100 200| 300
MIAimLim 00| 100 1o0| +%00| 100| 1o0| 400| 100 100| 100 100} 100
Kaximum 200] 3o00] 300| 300( 200! 3007 300] 30| 300] 200 300| aw

Sumber : Hasil Pengo!ahan data

Mengacu pada tabel tersebut, data sempel penelitian dapat diidentifikasi sebagai
berikut:
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(2) kondisi yang ada diatasnya termasuk klasifikasi atau jenis tanah dan vegetasi yang
ada diatasnya. Kondisi-kondisi ini menggambarkan karakter-karakter asli suatu lokasi

yang mempengaruhi nilal suatu tanah.

Demikian juga pengelompokan aksesibilitas dan ketersediaan sarana transportasi
dikarenakan keduanya menghubungkan lokasi suatu properti dengan pusat aktififas
bisnis, pendidikan atau sosial lainnya, Masih menurut Lusht, jarak saja tidak menjadi
faktor penentu dalam menentukan nilai tanah, karena saat ini sistem transportast
modern dapat pula mendorong pendistribusian nilai tanah yang merata pada beberapa
jarak vang berbeda.

Berdasarkan pengolahan data, secara keseluruhan faktor, diperoleh hasil statistik
deskriptif seperti yang tertera dalam Tabel 5.6, dibawah ini;

Tabel 5.6. Statistik Deskriptif
Faktor-faktor yang Dipertimbangkan dalam Memilih Lokast

= = [ ] c% = '3
b= | s 2| B 8 = 3
se| 55| A| E| & Bs| 5| gE| 82| 55 ==| £
25 5= w 2 a =34 - PSS =& B =% a
S5F] oF 2 & 2l 25 8] sc| £2| 25 2w s
o - o o = x e = (7] [

5 T| as < | ¥r 5| =
N Valid 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
Missing 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0
Mean 1.5349 | 1.6977 | 1.9767 | 2.0030 | 1.6512 | 1.7907 | 1.2558 | 1.2558 { +.5814 | 12791 1.6279 | 25349
Median 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 2.0000 | 1.0000 | 1.0000 | 1.0000 | 1.0000 2.0000 | 3.0000
Mode 200| 200 200| zoo) 100| 200| 400} 4100| t00) 100 200 300
sl: .":.tbﬁ 50468 | 59900 | 59715 | .42617 | 68604 | 55883 | .49247 | 49247 | 69804 | 45385 61811 | 03475
Skewness -.145 216 005 .593 531 | -053| 1789 1769 797 | 1024 436 ] -198

Std. Enos of

Skewness 361 361 | | 31| as1| ss1) 31| 1| 3 ) 36
Kurtosis -2078 | -534 004) 2534 -6965| -084| 2450 2450 | -527| -1.006 -584 | -769
Std. Error of n n
Rrtocs qe| 7oe| voe! .toe| .7o9| 709 roo| .oe| 7oo) .ro8 e | 0w
Range 100 200 2.00 2.00 2.00 200 | 200 200 2.00 100 200 3.00
Mififfium 10| 100 100 100 100| +400| 00| 00| 100) 100 d00| 100
Mesdmum 200 300] 300 300 300] 300] 2300 300| 300) 200 00| 400

Sumber : Hasil Pengolahan data

Mengacu pada tabel tersebut, data sempel penelitian dapat diidentifikasi sebagai
benkut:
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3. Nilai median dan modus yang terkecil yaitu 1 (sangat sehju) yaitu atas
pernyataan tentang Harga, aksesibilitas, Ketersediaan Transportasi, Kualitas
Lingkungan dan Ketersediaan Utilitas. Sedangkan median dan modus yang
terbesar yaitu 3 (idak setuju) yaitu atas pernyataan tentang fengshui.

4, Nilai Standar Deviasi rata-rata hampir sama tidak ada yang mencolok besar
atau mendekati nol.

5. Rasio skewness dan standard error of skewness pada variabel harga tanah
bemilai maupun rasio kurtosis dan standar errornya sebesar menunjukkan
data terdistribusi tidak normal (-2<R<2),

53.1.  Site

Pada Tabel 5.6, diatas, faktor-faktor yang termasuk dalam komponen site memiliki
nilai mean yang relatif mirp, yaitu berkisar antara 1,58 sampai 1,98 pada skala 1-4.
Dapat juga berarfi bahwa responden merasakan bahwa faktor-faktor tersebut memiliki
karakteristik yang hampir sama. Dan penilaian ini dapat juga dilihat dalam Tabel 5.7.
tentang skala likert responden terhadap variabel-variabel yang termasuk dalam site,
apakah termasuk yang dipertimbangkan dalam memilih lokasi usaha. Hasilnya adaiah
lebih dari 90% responden menyatakan kesetujuannya, dan hanya 9,3% yang tidak
setuju. Nilai N yang terlihat adalah 258 adalah merupakan akumulasi dari 6 faktor
yang ditanyakan kepada 43 responden.

Tabel 5.7
Site Sebagai Salah Satu Faktor yang Dipertimbangkan
dalam Memilih Lokasi

Cumulative
Freguency Percent Valid Percent Percent
Valid Sangat setuju 81 31.4 31.4 31.4
Setuju 153 59.3 59.3 90,7
Tidak setuju 24 93 93 100.0
Total 258 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Untuk lebih spesifik tingkat persetujuan para responden terhadap faktor-faktor yang

terdapat dalam katagori site, dapat terlihat pada uraian di bawah ini.
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a. Ukuran Tanah

Berdasarkan hasil pengamatan atas jawaban responden, ukuran tanah merupakan hal
yang menjadi pertimbangan pihak swasta dalam memilih suatu lokasi. Hal ini dapat
dibuktikan dan tingkat persetujuan yang diberikan responden sebagaimana terckam
dalam Tabel 5.8. Tidak satupun responden yang mengingkani bahwa ukuran tanah
merupakan hal yang penting untuk diperimbangkan. Sebanyak 46,5% responden

sangat setuju dengan pernyataan tersebut dan sisanya 53,5% cukup menyetujuinya.

Tabel 5.8
Ukuran Tanah Sebagai Salah Satu Faktor yang Dipertimbangkan
dalam Memilih Lokasi
Cumulative
Fregquency Percent Valid Percent Percent
Valid Sangat Setuju 20 46.5 46.5 46.5
Setuju 23 53.5 53.5 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Ukuran tanah menjadi penting untuk diperhitungkan karena ukuran s;angat
menentukan akan seperti apa suatu proyek properti akan dibangun dan dikembangkan,
Ukuran tanah juga akan menentukan banyak sedikitnya unit yang dapat dibangun
diatasnya. Selain itu ukuran tanah juga sangat berpengaruh terhadap harga. Ukuran
tanah akan berbanding terbalik dengan harga properti per unit (Appraisal Institute,
2001). Semakin luas tanah berarti semakin banyak properti yang bisa dibangun
sehingga faktor pembagi terhadap biaya pembebasan lahan semakin besar akibatnya
biaya pembebasan lahan per unit menjadi lebih kecil. Seperti diketahui bahwa dalam
industri properti, biaya pembebasan lahan merupakan salah satu kompenen terbesar

dan struktur biaya pembangunan,
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b. Bentuk Tanah

Selain ukurannya, bentuk tanah juga ternyata termasuk faktor yang dipertimbangkan
pihak swasta dalam memilih lokasi. Hal mi tergambar dan jawaban mereka yang dapat
dilihat dan Tabel 5.9 berikut ini. Meskipun tidak semua responden berpendapat
demikian, namun 55,8% diantaranya setuju bahwa bentuk tanah perlu
dipertimbangkan. Bahkan 16 orang responden (37,2%) menyatakan sangat setuju
dengan pendapat tersebut. Hanya 3 orang (7%) menyatakan tidak setuju.

Tabel 5.9
Bentuk Tanah Sebagai Salah Satu Faktor yang Dipertimbangkan
dalam Memilih Lokasi
Cumulative
Frequency | Percent  Valid Percent Percent

Valid Tidak Setuju 3 7.0 7.0 7.0
Sangat Setuju 16 37.2 7.2 442
Setuju 24 55.8 55.8 100.0

Totat 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengoiahan data

Bentuk tanah cukup beralasan untuk dijadikan sebagai faktor yang perlu
dipertimbangkan dalam memilih lokasi karepa bentuk tanah akan berpengaruh
terhadap bidang bangunan yang akan dibangun diatas lahan tersebut. Bentuk lahan
akan menentukan apakah pembidangannya dapat dibagi secara merata dan
menentukan pula kearah mana bangunan akan menghadap (Lusht, 1997). Selain itu
bentuk Iahan juga mempengaruhi jenis properti yang akan didirikan, apakah bentuk
lahannya umum atau tidak biasa. Sebagai contohnya, [zhan yang bentuknya unik atau
berbentuk segitiga hanya akan cocok apabila diatasnya dibangun properti untuk rumah
tinggal dan tidak untuk yang lainnya. Bentuk tanah pada obyek yang semuanya adalah
persegi panjang sangal dirasakan ideal oleh seluruh responden untuk Iokasi

aktivitas/bisnisnya.
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¢. Jenis Tanah

Tingkat persetujuan responden terhadap pemyataan bahwa jenis tanah termasuk hal
yang diperiimbangkan dalam memilih lokasi bisnis mencapai 65.1% dan 1ofal
responden. Sebanyak 18.6% responden menyatakan sangat setuju dan sisanya
menganggap bahwa hal tersebut tidak perlu dipertimbangkan (lihat Tabel 5.10).

Bagi para pengusaha yang mendukung pernyataan ini bisa dipahami karena jenis
tanah akan terkait dengan struktur fisik {anah dan kandungan-kandungan lain yang
terdapat didalamnya Kondisi mi akan berpengaruh pada saat tanah akan diolah atau
dibangun infrastruktur diatasnya Jenis tanah yang karena struktur fisik dan
kandungan didalamnya tidak sesuai dengan spesifikasi yang dibutuhkan tentunya
perlu dilakukan treatrment khusus yang berefek pada biaya. misalnya biaya
pengurukan, biaya penggemburan dan lainnya Seperti diketahui, bahwa setiap biaya
yang muncul dalam proses pembangunan sebuah properii akan berimbas pada harga

jualnya (Djojodipuro, 1992).

Tabet 5.10
Jenis Tanah Sebagai Salah Satu Faktor yang Dipertimbangkan
dalam Memilih Lokasi
Cumutative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid Tidak Setuju 7 16.3 16.3 16.3
Sangat setuju 8 18,6 186 34.9
Setuju 28 65.1 65.1 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Dalam perkembangan industri properti saat ini, suatu proyek properti dimungkinkan
untuk dikombinasikan dengan industri lain semisal agrobisnis. Pembangunan proyek
properti dengan konsep seperti ini tentunya harus memperhitungkan jenis tanah yang
memungkinkan tanaman dan tumbuhan dapat berkembang dengan subur. Selain itu
pengembangan properti berwawasan lingkungan juga mensyaratkan rasio optimum
antara lahan terbuka hijau dengan luasan bangunan, sehingga jenis tanah yang
memungkinkan terciptanya penghijauan di kawasan tersebut menjadi mutlak untuk

dipertimbangkan.
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d. Topografi

Disamping tiga faktor yang telah diuraikan sebelumnya, topografi tanah termasuk
dalam kategori fakior yang dipertimbangkan dalam memilih lokasi. Indikasi ini
terlihat pada jawaban responden yang direpresentasikan dalam tabel 5.11.

Tabel 5.10
Topografi Sebagai Salah Satu Faktor yang Dipertimbangkan
dalam Memilih Lokasi
Cumulative

Frequency | Percent | Valid Percent Percent
Valid Sangat setuju 2 A7 a7 47
Tidak Setufu 6 14.0 14.0 18.6
Setuju 35 81.4 81.4 100.0

Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Meskipun tidak seluruh perusahaan sepakat bahwa topografi penting untuk
dipertimbangkan dalam memilih lokasi, namun demikian 81,4% lebih responden
memandang hal tersebut perlu, bahkan sangat perlu bagi 4,7% responden. Namun ada
pula yang menanggap tidak perlu yaitu sebesar 14%.

Argumen tentang perlunya topografi dipertimbangkan dalam memilih lokasi didukung
secara ilmiah oleh beberapa penulis buku yang berkaitan dengan properti antara lain
Lusht, Wurtzebach & Miles serta Apprasial Institute. Areal yang ideal untuk
permukiman adalah areal yang mampu menyajikan setfing terbaik sehingga mudah
dikembangkan, tidak banyak bermasalah dalam hal erosi dan drainase, mempunyai
lensekap yang indah serta kontumya yang tidak parah yang akan mengakibatkan
berkurangnya areal unfuk rekreasi dan sulit perawatannya serta mahal biayanya
(Lusht, 1997). Topografi yang jelek akan berdampak pada biaya. Karena lahan yang
terlalu curam seringkali mengganggu konstruksi bangunan (Appraisal Institute, 2001).
Selain itu lokasi yang berada di daerah yang menurun rawan terkena banjir apabila
drainasenya tidak tertata dengan baik dan perlu biaya yang tidak sedikit untuk
memperbaikinya (Wurizebach & Miles, 1991). Dengan kata lain topografi erat
kaitannya dengan biaya yang tinggi karena alasan teknis, struktur maupun aspek

lingkungan,
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¢. Penggunaan Tanah (Eksisting)

Mengacu pada tabel dibawah ini, prosentase responden yang setuju bahwa

penggunaan eksisting dan suatu lahan menjadi pertimbangan dalam memilih lokasi

jauh lebih tinggit dibandingkan yang menolaknya. Diantaranya terdapat 27,9%

responden sangat setuju dan 65,1% yang setuju dengan hal tersebut. Kondisi ini bisa

dipahami mengingat kondisi eksisting suatu lahan akan menentukan rencana apa yang

akan dibuat untuk mengembangkan dan meningkatkan nilai tambah di lokasi tersebut.
Tabel 5.12

Penggunaan Tanah (Eksisting) Sebagai Salah Satu Faktor
yang Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Cumulative
Fregquency | Percent | Valid Percent Percent
Valid  Tidak Setsju 3 7.0 7.0 7.0
Sangat Sefuju 12 27.9 27.9 34.9
Setuju 28 65.1 65.1 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Di lain sisi, penggunaan saat ind juga berdampak pada biaya maka wajar apabila pihak
swasta concern terhadap efek biaya yang ditimbulkannya Berbeda dengan lahan
kosong, para pengusaha harus memikirkan keputusan apa yang akan diambil terhadap
lahan yang diatasnya telah berdiri bangunan-bangunan. Apakah pengembangan
sudah ada ataukah harus
menghancurkan yang lama dan membangun yang baru (Wurtzebach & Miles, 1991).

dilakukan cukup dengan mengembangkan yang

Masing-masing keputusan memiliki resiko biaya sendiri-sendiri yang harus

diperhitungkan dengan matang,

Sebagian besar tanah yang menjadi obyek adalah tanah kosong, hanya terdapat sedikit
bangunan saja yang berada diatasnya. Ada beberapa perusahaan yang justru fertarik
dengan adanya bangunan tersebut, seperti adanya gudang yang dapat dimanfaatkan
oleh perusahaan ekspedisi atau perdagangan sebagai gudang bagi barang-barang

mereka
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f. Kualitas Lingkungan

Aspek lingkungan temyata dipastikan menjadi concern pihak swasta dalam memilih
lokasi, Lebih dari 88% lebih responden setuju bahkan sangat setuju akan hal ini.
Hanya 5 orang responden yang memilih lokasi tanpa mempedulikan kualitas
lingkungan disekitarnya seperti dicatat dalam tabel dibawah ini.

Tabel 5,13

Kualitas Lingkungan Sebagai Salah Satu Faktor yang
Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Cumulative
Freguency Percent | Valid Percent Percent
Valid Tidak Setuju 5 11.6 11.6 1186
Setuju 15 349 34.9 46.5
Sangat Setuju 23 53.5 53.5 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumdber: Hasil pengolahan data

Tingginya perhatian terhadap aspek lingkungan sangat bisa dipahami karena ancaman
bencana yang disebabkan oleh lingkungan yang tidak kondusif tidak hanya berakibat
pada fimbulnya biaya namun lebh dan itu bisa mencederai fisik manusia bahkan
resiko kehilangan nyawa Lazimnya insting manusia dimanapun akan senatiasa
mencari lokasi yang nyaman, aman dan kondusif untuk dijadikan tempat tinggal dan
bekerja. Lokasi-lokasi yang kotor, kumuh, bau, bising, rawan banjir, rawan gempa,
rawan radiasi, rawan longsor, macet dan tercemar akan cenderung diupayakan untuk
dihindari sepanjang terdapat altematif lain yang memungkinkan disamping dukungan

sumber daya yang dimiliki,
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5.3.2. Harga Tanah

Faktor lainnya yang perlu untuk dipertimbangkan dalam memilih lokasi adalah harga
tanahnya. Pendapat ini didukung oleh 46% responden penelitian yang sangat setuju
menempatkan harga tanah sebagai perfimbangannya memilih lokasi. Namun juga
terdapat 5 orang responden yang tidak menyetujui pendapat ini, sedangkan 41,9%
sisanya berpendapat setuju, seperti terlihat dalarn Tabel 5.14.

Tabel 5,14

Harga Tanah Sebagai Salah Satu Faktor yang Dipertimbangkan
dalam Memilih Leokasi

Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid Tidak Setuju 5 116 11.6 116
Setuju 18 41.9 41.9 53.5
Sangat Setuju 20 46.5 48.5 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Dalam membangun properti, biaya pembebasan tanah termasuk salah satu komponen

- biaya terbesar dalam struktur biaya proyek pembangunan. Sebagai dampaknya, harga

tanah akan mempengaruhi proses bisnis industri properti baik di hulu dan di hilir. Di
hulu, berarti harga tanah akan berpengaruh terhadap jumlah modal yang harus
disiapkan dalam proyek pembangunan. Di hilir, harga tanah akan mempengaruhi
harga jual suatu produk properti. Tinggi rendahnya harga tanah di suatu lokasi akan

mempengarvhi keputusan perusabaan untuk menjalankan bisnis di lokasi tersebut.

Namun pertimbangan lain dari beberapa perusahaan, bahwa harga memadi tidak
berpengaruh apabila suatu lokasi terdapat pada wilayah yang strategis. Dimana
dengan dibangunnya kantor/tempat usaha di lokasi tersebut akan turut mempercepat
keberhasilan usahanya atau mendapatkan refurn yang lebih tinggi. Hal ini yang
mendorong beberapa perusahaan untuk membeli properti di lokasi yang bagus
walaupun dengan harga yang lebih tinggi, karena mereka dapat mengupayakan

pembayaran lewat pinjaman (Joan).
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. 5.3.3. Akses

Faktor yang termasuk dari akses adalah Aksesibilitas dan Sarana Transportasi, Kedua
hal ini akan sangat membantu dalam menganalisa sejauh mana jaringan jalan dan
transportasi yang ada di Kota Depok, khususnya yang berada di kawasan Pusat dan
Sub Pusat Kota.

a. Aksesibilitas

Aksesibilitas diyakini termasuk salah satu faktor utama dalam menentukan lokasi. Hal
ini dibuktikan bahwa hampir semua responden yang berbeda pendapat tentang hal ini.
Sebanyak 20,9% responden menyatakan persetujuannya dan bahkan 76,7% sangat
setuju menjadikan aksesibilitas sebagai salah salah satu faktor yang dipertimbangkan
dalam memilih lokasi. Hanya I orang yang tidak setuju seperti terungkap dalam tabel
berikut ini.

Tabel 5.15

Aksesibilitas Sebagai Salah Satu Faktor yang Dipertimbangkan
dalam Memilih Lokasi

Cumnulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid  Tidak Setuju 1 23 2.3 2.3
Setuju 9 209 20.9 233
Sangat Setuju 33 76.7 76.7 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Aksesibilitas menjadi sangat dipertimbangkan karena dampaknya yang luas mencakup
dimensi fisik, ekonomi, sosial dan politik. Dalam kaitannya dengan nilai tanah,
aksesibilitas dalam konteks jaraknya dengan pusal kota berbanding terbalik dengan
nilai tanah. Artinya, semakin dekat suatu lokasi dengan pusat kota maka akan semakin
tinggi nilai tanah di lokasi itu dan sebaliknya (Lusht, 1997).

Aksesibilitas yang memadai di suatu lokasi, dalam hal ini tingkat kedekatannya secara
relatif dengan pusat-pusat aktivitas akan memberi rasa nyaman kepada masyarakat
disekitar lokasi itu. Rasa nyaman yang dirasakan masyarakat akan membuat mereka
betah bermukim disana dan menarik orang lain untuk ikut bermukim di lokasi

tersebut. Dengan jumlah lahan yang terbatas, tingginya minat masyarakat untuk
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bermukim di lokasi tersebut akan secara otomatis menaikkan harga sewa disana dan

kenaikan harga sewa akan mempengaruhi nilai tanah di lokasi permukiman tersebut.

Logika inilah yang digambarkan Lusht (1997) ketika mengutip pernyataan Hurd saat
menjelaskan hubungan antara aksesibilitas dengan nilai tanah. Dilihat dari sudut
ekonomi, aksesibilitas akan mempengaruht nilai tanah yang ada disekitarnya.
Sebagaimana diungkapkan sebelumnya, bahwa nilai lahan di suatu tempat bergantung
pada harga sewa yang berlaku di tempat tersebut. Harga sewa ditentukan oleh dimana
lokasinya berada. Lokasi yang diminati dipengaruhi oleh tingkat kenyamanan yang
bisa diperoleh dan kenyamanan didapat dan kedekatannya dengan berbagai pusat
kegiatan (Lusht 1997). Kalau ungkapan tersebut dipersingkat maka bisa dikatakan
bahwa, karena:

Nilai lahan > Harga Sewa —> Lokasi 2 Kenyamanan = Aksesibilitas (jaraknya).
Maka, Nilai lahan = Aksesibilitas (jaraknya)

Tingginya nilai lahan akan menanik investor untuk menanarnkan modalnya karena

besarnya potensi refurn yang bisa diterimanya,

Masih dari sudut pandang ekonomi, aksesibilitas yang terencana akan mer;-lperpendek
jarak serta mempersingkat wakiu tempuh antara suatu tempat dengan tempat lainnya.
Berarti akan terjadi penghematan baik tenaga, waktu dan biaya karena konsumsi BBM
yang sedikit. Efisiensi im akan menarik orang untuk mencari lokasi dengan akses
yang terbaik. Selain itu munculnya permukiman di sekitar jalan raya dan jalan bebas

hambatan akan menggerakan sektor ekonomi di lokasi tersebut.

Dilihat dan perspektif sosial, penyediaan akses jalan bagt masyarakat memungkinkan
tefadinya interaksi sosial yang alamiah. Orang bisa saling bersilaturahmi dengan
mudah dan cepal. Selain itu jalan yang dibangun serta prasarana pendukung lainnya
yang bisa dimanfaatkan oleh semua [apisan akan memenuhi rasa keadilan masyarakat.
Penyediaan transportasi publik juga akan menyerap tenaga kerja barn dan mengurangi
angka pengangguran. Akses jalan yang dipelihara dengan baik juga akan berimbas
pada kenyamanan berkendara sekaligus mengurangi angka kecelakaan. Terpenuhinya
rasa keadilan, menurunnya angka pengangguran dan berkurangnya angka kecelakaan

akan memperkecil terjadinya friksi ditengah masyarakat dan merupakan indikasi
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positif terkendalinya tingkat kerawanan sosial. Tingkat kerawanan sosial yang rendah
identtk dengan rasa aman yang menjadi tujuan sebagian besar masyarakat dalam

memilih lokasi.

Aksesibilitas juga berdampak pada sektor lingkungan. Aksesibilitas dalam konteks
memperpendek jarak dan waktu tempuh ke berbagai tempat akan menurunkan
konsumst BBM yang berarti penghematan energi. Penyediaan sarana transportasi
publik yang profesional sebagai salah sam aspek dalam kerangka aksesibilitas
diharapkan akan mengurangi penggunaan kendaraan pnbadi sehingga jumlah
kendaraan di jalan raya akan menurun. Penurunan jumiah kendaraan erat kaitannya
dengan berkurangnya polusi yang ditimbulkan oleh kendaraan baik polusi udara
maupun kebisingannya. Lokasi dengan tingkat polusi dan kemacetan yang rendah
akan memberikan kenyamanan bag setiap individu maupun kelompok yang berada

didalamnya dan mereka rela berkorban utnuk mendapatkannya,

Sedangkan dalam perspektif penggunaan [ahan, hubungan antara aksesibilitas dengan
penggunaan lahan dalam banyak kasus lebih terfokus pada sarana parkir yang
memadai dalam suatu lokasi, kondisi jalan, lorong-lorong jalan, jalan penghubung,

jalan raya dan jalan bebas hambatan (Appraisal Institute, 2001).

Hanya sedikit sekali perusahaan yang fidak memperiimbangkan aksesibilitas, seperti
ada terdapat perusahaan teknologi informatika (IT) yang tidak memerlukan kontak
langsung dengan client-nya. Bahkan mereka dapat mengerjakan pekerjaannya di

rumzah.
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b. Ketersediaan Transportasi

Tersedianya trasnsportasi publik di sekitar lokasi juga termasuk faktor yang
dipertimbangkan dalam memilih lokasi. Hal ini tergambar dalam jawaban responden
yang mendukung pendapat im seperti tampak dalam Tabel 5.16. Hanya satu
responden yang memiliki pendapat berbeda. Selebihnya setuju bahkan 76,7% dari

total responden menyatakan sangat setuju

Tabel 5.16.
Ketersediaan Transportasi Sebagai Salah Satu Faktor yang
Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Cumulative
Frequency Percent  Valid Percent Percent
Valid  Tidak Setuju 1 23 2.3 23
Setuju 9 20.9 209 23.3
Sangat Setuju 33 78.7 7687 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Alat Transportasi merupakan kebutuhan vital masyarakat dalam mendukung
aktivitasnya. Penyediaan transportasi publik oleh pemerintah maupun swasia akan
sangat membantu masyarakat dan memudahkan mereka dalam mencapai suatu lokasi
tertentu. Dalam konteks properil, sektor-sektor seperii industri, perdagangan dan
permukiman sangal dipengaruhi oleh lokasi bandar udara, jalan bebas hambatan,
transportasi publik dan penyediaan jalan raya (Appraisal Institute, 2001).

Transportasi publik perlu disediakan karena beberapa alasan Pertama, tidak semua
orang memiliki kendaraan pribadi. Kedua, karena tingginya harga BBM dan parzhnya
kemacetan lalu lintas membuat sebagian orang membatasi penggunaan kendaraan
pribadinya dan beralih ke transportasi publik. Ketiga, transportasi publik perlu untuk
membatasi jumlah kendaraan di jalan raya sehingga mengurangi kemacetan dan
mengurangi kadar polusi. Keempat, adanya transportasi publik memungkinkan
terjadinya interaksi sosial yang natural. Oleh karena utulah Pemkot Depok perlu

mendorong upaya penyediaan transportasi publik di wilayahnya.
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5.3.4. Ketersediaan Jaringan Utilitas

Aspek berikutnya yang tidak luput dan perhatian pihak swasta dalam pemilihan lokasi
adalah tersedianya jaringan uiilitas berupa listrik, air dan telepon serta fasilitas
lainnya. Statement ini disetujui oleh seluruh responden tanpa terkecuali, bahkan

72,1% diantaranya sangat meyetujuinya.

Tabel 5.17
Ketersediaan Jaringan Utilitas Sebagai Salah Satu Faktor yang
Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid Setuju 12 27.8 27.9 27.9
Sangat Setuju 31 721 72.1 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Ketersediaan jaringan ufilitas seperti ketersediaan air bersih, aliran listrik dan
telekomunikasi sebagai sarana vital yang akan mendukung dan memberi kemudahan
dalam menjalani aktivitas mutlak diperlukan, Perannya sebagai sumber energi jelas
tidak fergantikan. Mahalnya bidya yang dikeluarkan untuk membangun jaringan
utilitas ini akan menyulitkan pihak swasta untuk mengadakannya sendiri. Adalah
tangpgungjawab pemernntah untuk menyediakan fasilitas-fasilitas standar yang
berhubungan langsung dengan hajat hidup orang banyak. Selebihnya pihak swasta

bisa melengkapinya secara terbatas pada areal yang dikelolanya.

5.3.5. Kondisi Sosial

Disamping aspek-aspek fisik, apakah pihak perusahaan juga me-mperhatikan aspek
sosial dalam memilih lokasi sebagai tempat aktivitasnya? Ketika hal tersebut
dikonfirmasi kepada responden, 72% diantaranya menjawab setuju dan hanya 1 orang
saja yang mengabaikan aspek sosial sebagai sebagai hal yang perlu dipertimbangkan
seperti tampak dalam tabel 5.18.
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. Tabel 5.18
Kondisi Sosial Sebagai Salah Satu Faktor yang
Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid  Tidak Setuju 3 7.0 7.0 7.0
Sangat Setuju 19 442 44.2 51.2
Setuju 21 48.8 48.8 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Dukungan teoritis terhadap isu sosial ini juga datang dan Lusht dan Mar Iman.
Menurut mereka, aspek demografl seperti besar populasi, tingkat usia, jumlah rumah
tangga, jumlah angkatan kerja dan taraf pendidikan berhubungan erat dengan tingkat
supply dan demand dalam industri properti (Mar Iman, 2002).

Hal senada juga diungkapkan Lusht yang mengedepankan masalah tingkat
pendapatan, taraf pendidikan, rata-rata usia penghuni dan pekerjaanya sebagai hal
terpenting yang berpengaruh secara signifikan dengan nilai suatu lokasi {Lusht, 1997).

Sudah merupakan tabiat setiap orang untuk hidup dan tinggal di lokasi yang memiliki
nilai sosial yang positif seusai dengan prinsip hidup yang diyaicini. Setiap individu dan
kelompok mendambakan berada dalam lingkungan sosial yang aman, tertib dan
harmonis. Hanya dengan situasi yang kondusif sajalah kehidupan akan berjalan
dengan normal baik untuk bermukim maupun untuk berusaha. Untuk membuktikan
teori-teori tersebut diatas, penulis berupaya mengeksplorasi hal-hal yang menjadi
pertimbangan pihak swasta dalam memilih lokasi dikaitkan dengan kondisi sosialnya
meliputi jumlah penduduk, tingkat kerawanan sosial, jumlah pengangguran dan taraf
pendidikan masyarakat. Tiap responden diperkenakan untuk memilih lebth dan satu

jawaban. Hasil eksplorasi tersebut seperti tercermin dalam Tabel 5.19. dibawah ini.

Dan 40 orang responden hanya 1 orang yang tidak memberikan jawaban karena
menurutnya kondisi sosial bukaniah hal yang perlu dipertimbangkan dalam memilih
Iokasi. Terdapat 50% responden lainnya yang menjawab bahwa pertimbangan
memilih lokasi berdasarkan tinjauan sosiainya hanya ditentukan oleh satu aspek
tunggal saja. Sedangkan 32,5% responden merasa bahwa pertimbangan memilih

lokasi berdasarkan tinjauan sosialnya merupakan kombinasi antara dua aspek sosial.
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Tabel 5.18
Kondisi Sosial Sebagai Salah Satu Faktor yang
Dipertimbangkan dalam Memiilih Lokasi

Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid  Tidak Setuju 3 7.0 7.0 7.0
Sangat Setuju 19 44.2 442 51.2
Setuju 21 48.8 48.8 100.0
Total 43 100.0 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Dukungan teoritis terhadap isu sosial imi juga datang dan Lusht dan Mar Iman,
Menurut mereka, aspek demografi seperti besar populasi, tingkat usia, jumlah rumah
tangga, jumlah angkatan kerja dan taraf pendidikan berhubungan erat dengan tingkat
supply dan demand dalam industri properti (Mar Iman, 2002).

Hal senada juga diungkapkan Lusht yang mengedepankan masalah tingkat
pendapatan, taraf pendidikan, rata-rata usia penghuni dan pekerjaanya sebagai hal
terpenting yang berpengaruh secara signifikan dengan nilai suatu lokasi (Lusht, 1997).

Sudah merupakan tabiat setiap orang untuk hidup dan tinggal di lokasi yang memiliki
nilai sosial yang positif seusai dengan prinsip hidup yang diyakini. Setiap individu dan
kelompok mendambakan berada dalam lingkungan sosial yang aman, tertib dan
harmonis. Hanya dengan situasi yang kondusif sajalah kehidupan akan berjalan
dengan normal baik untuk bermukim maupun untuk berusaha. Untuk membuktikan
teori-teori tersebut diatas, penulis berupaya mengeksplorasi hal-hal yang menjad‘i
pertimbangan pihak swasta dalam memilih lokasi dikaitkan dengan kondisi sosialnya
meliputi jumlah penduduk, tingkat kerawanan sosial, jumlah pengangguran dan taraf
pendidikan masyarakat. Tiap responden diperkenakan untuk memilih lebih dan satu

jawaban, Hasil eksplorasi tersebut seperti tercermin dalam Tabel 5.19. dibawah ini.

Dan 40 orang responden hanya 1 orang yang tidak memberikan jawaban karena
menurutnya kondisi sosial bukaniah hal yang perlu dipertimbangkan dalam memuilih
lokasi. Terdapat 50% responden lainnya yang menjawab bahwa pertimbangan
memilih lokasi berdasarkan tinjauan sosialnya hanya ditentukan oleh satu aspek
tunggal saja. Sedangkan 32,5% responden merasa bahwa pertimbangan memilih

lokasi berdasarkan tinjauan sosialnya merupakan kombinasi antara dua aspek sosial.
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Bahkan 15% responden berpendapat tidak hanya dua aspek melainkan tiga aspek

sosial,
Tabel 5.19. Aspek-Aspek Sosial yang Dipertimbangkan
dalam Memilik Lokasi
Valld | Kum.
Apek Sosial Frek. %o % %

Valid  Tingkat penganguran 1 2.3 24 2.4
Tingkat pendidikan 7 16.3 16.7 19.0
Tingkat kerawanan sosial 4 9.3 9.5 286
Jumlah penduduk 5 11.8 11.9 40.5
Tingkat penganguran + Tingkat pendidikan 1 2.3 2.4 429
Tingkat penganguran + Tingkat kerawanan sosial 3 70 7.1 50.0
Tingkat penganguran + Jumlah Penduduk 1 213 24 52 4
Tingkat pendidikan + Tingkat kerawanan sosial 3 7.0 7.4 595
Tingkat pendidikan + Jumlah penduduk 4 9.3 9.5 69.0
Tingkat kerawanan sesial + Jumlah penduduk 4 9.3 g.5 786
Tingkat penganguran + Tingkat kerawanan sosial
+ Jumlah penduduk 4 9.3 9.3 88.1
Tingkat pendidikan + Tingkat kerawanan sosial +
Jumlah penduduk 5 11.6 11.9 100.0
Total 42| 97.7| 100.0

Missin System 1 23

a .

Total 43| 100.0

Sumber: Hasil pengolahan data

Dari 3 jenis jawaban yang diutarakan oleh responden, aspek kerawanan sosial, jumlah
penduduk dan pendidikan mendominasi di masing-masing jawaban. Hubungan antara

ketiga aspek ini memang cukup erat satu sama lain dan saling mempengaruhi.

Tingkat pendidikan menjadi isu utama yang menjadi perhatian pihak swasta dalam
memilih lokasi, Responden yang memilih satu aspek tunggal berkaitan dengan
masalah pendidikan, 16,3% diantara menyatakan hal tersebut sebagai pertimbangan
dalam memilih lokasi. Tingkat pendidikan bagi beberapa perusahaan menjadi
indikator tingginya daya beli masyarakat, selain menjadi jaminan keteraturan dan
keamanan suatu wilayah, dimana Kota Depok menjadi salah satu kategori kota dengan
tingkat pendidikan yang tinggi di Propinsi Jawa barat.

Sedangkan tingkat kerawanan sosial yang tinggi bisa dipicu oleh tingginya tingkat
kepadatan penduduk dan rendahnya taraf pendidikan masyarakat. Jumlah penduduk
yang terlalu padat berpotensi menimbulkan friksi yang lebih besar dibandingkan
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dengan daerah yang berpenduduk jarang Rendahnya tingkat pendidikan masyarakat
juga berpeluang untuk mendorong masyarakat menjadi mudah terprovokasi,

cenderung bersifat anarkis dan mendahulukan emosi ketimbang diplomasi.

Masih dalam tinjauan kondisi sosial, hal lain yang diduga memiliki kaitan dengan
keputusan pihak swasta dalam memilih suatu lokasi adalah budaya dan kepercayaan
vang diyakini. Budaya dan kepercayaan golongan etnis Cina yang meyakini fengshut
memiliki pengaruh besar dalam proses pemilihan lokasi telah menjadi trend dalam
industri properti di tanah air. Untuk membuktikan dugaan tersebut, penulis coba untuk
menanyakan persetujuan responden tentang hat mi dan hasilnya adalah seperti tabel di
bawah ini.
Tabel 5.20

Fengshui Sebagai Salah Satu Faktor yang
Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Cumulative
Freguency Percent Valid Percent Percent
Valid Sangat Tidak Setuju 6 14.0 14.0 14.0
Sangat Setuju 7 16.3 16.3 30.2
Setuju 12 27.9 27.9 58.1
Tidak Setuju i8 41.9 41.9 100.0
Tatal 43 100.0 100.0 :

Sumber: Hasil pengolahan data

Berbeda dengan faktor-faktor lainnya yang diteliti, jawaban responden tentang
masalah fengshui diwarnai dengen jawaban ekstrim baik yang setuju maupun yang
menclaknya. Sebanyak 44,2% responden setuju untuk memasukkan fengshui sebagai
hal yang dipertimbangkan dalam memilih lokasi. Sedangkan yang menolaknya sedikit
lebih bayak lagi yaitu ada sebanyak 55,8%.

Pendapat yang tidak terpaut jauh ini dimungkinkan karena tidak semua pelaku bisnis
properti familiar dengan fengshui. Metode yang mencoba menghubungkan antara tata
letak suatu obyek dikaitkan dengan faktor keberuntungan (hoki) pemiliknya memang
cukup fenomenal, Sampai saat ini pun metode ini masih terus dipelajari oleh banyak

kalangan untuk diuji keakuratannya.
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5.3.6. Variabel-variabel Lain _

Disamping variabel-veriabel yang disebutkan diatas sebagai, terdapat hal lain yang
dijadikan preferensi perusahaan dalam memilih lokasi usaha di Kota Depok, seperti

yang terlihat pada tabel 5.21 dibawah ini :

Tabel 5.21.
Variabel-variabel Lain Sebagai Faktor yang
Dipertimbangkan dalam Memilik Lokasi

Descriptive Statistics

N Sum Mean Std. Deviation
Tidak Macet, Lancar 21 88.00 4.1905 87287
Dekat Pemukiman 15 70.00 4,6667 .81650
| okasi Bisnis 12 50.00 4.1667 1.11464
Kenyamanan Lingkungan g 41.00 4.5556 52705
Kompetitor 7 31.00 4£.4286 .78680
Pertumbuhan Penduduk 9 30.00 3.3333 .50000
Pendapatan Penduduk 6 27.00 4.5000 54772
Tata Kota yang Baik & 25.00 41667 1.32918
Fasilitas Umum 5 21.00 4.2000 44721
Keamanan 4 15.00 3.7500 1.50000
Birokrasi Yg kendusif 3 12.00 4.0000 . -00000
Perijinan 2 6.00 3.0000 .06000
Valid N {listwise) 0

Sumber : Hasil Pengolahan data

Penilaian dilakukan berdasarkan pembobotan jawaban responden atas pertanyaan
variabel mana selain yang telah disebutkan diatas dalam memilih lokasi bisnis. Nilai
untuk skala likert atas pertanyaan tersebut adalah 1-5, dimana angka terbesar adalah
urutan preferensi yang paling kuat. Keputusan untuk menentukan variabel yang paling
diperhitungkan adalah yang mempunyai nilai sum yang paling besar dan juga
mempertimbangkan nilai mean yang paling besar, yang berarti yang paling banyak
ditaruh pada urutan atas.

Terlihat seperti tabel diatas bahwa responden masih menganggap faktor aksesibilitas
masth menjadi preferensi utama pemilihan lokasi. Variabel yang mewakili faktor ini
adalah keadaan jalan yang tidak macet dan lancer serta kedekatan dengan
pemukiman. Keduanya memiliki kesamaan karena mendekatkan dan memudahkan

pencapaian lokasi utama dengan basis konsumen. Sebagaimana yang diungkapkan
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Steeves (2003) yang menempatkan kedekatan dengan lokasi perumahan yang
merupakan sebagian besar konsumen menjadi peringkat paling atas dalam pemilihan

lokasi bisnis,

Selanjutnya yang menjadi preferensi adalah lokasi bisnis dan kenyamanan [ingkungan,
Hal ini sangat dimungkinkan, karena perusahaan lebih memilih lokasi yang memiliki
lingkungan yang mendukung bisnisnya dengan standar kenyamanan, baik secara fisik
lewat desain bangunan, parkir, pedestrian dan pertamanan, maupun secara sosial.
Disamping itu juga kedekatan dengan bisnis lain dalam suatu kawasan komersil, akan
sangat memperlancar aktifitas bisnisnya dan dapat membentuk aglomerasi pada bisnis

yang sejenis.

Variabel lain adalah kompetitor yang ada pada suatu lokasi atau kawasan. Keberadaan
pesaing sangat diperhitungkan oleh perusahaan bila ingin memilih lokasi, karena
menurut Ghaleb (2007), kompetitor mempengaruhi market share dan positioning
perusahaan dalam upaya memenangkan pasar, oleh karena itu termasuk berada pada

urutan atas.

Peran pemerintah kota juga sangat diharapkan mampu menunjang bisnis perusahaan
lewat sejumlah kebijakan dan alokasi pembangunan kota. Kebijakan yang paling
mempengaruhi adalah penyusunan tata ruang yang akomodatif, sesuai dengan
perkembangan dan menfasilitasi kebutuhan masyarakat dan pelaku ekonomi. Fasilitas
umum yang lengkap dan tersusun dengan rapi menjadikan aktivitas bisnis mejadi
lebih efisien. Selain itu juga yang menjadi harapan para pengusaha adalah birokrasi
yang mudah dan kondusif, serta perijinan yang tidak menyulitkan, sehingga
pengusaha dapat lebih tertarik untuk berinvesatasi di Kota Depok.

Universitas Indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



30

S4. Analisis Urutan Faktor-faktor yang Dipertimbangkan dalamn Memilih
Lokasi Berdasarkan Tingkat Kepentingannya

Setelah mendapatkan konfirmasi tentang hal-hal yang menjadi pertimbangan dalam
memilih suatu lokasi, selanjutnya penelitian diarahkan untuk mencari tahu faktor apa
saja dan 11 faktor yang diteliti yang paling dipertimbangkan dalam memilih lokasi
berdasarkan tingkat kepentingannya, yang kemudian dikelompokkan menjadi 5
katagori yaitu : Site, Harga Tanah, Akses, Utilitas dan Kondisi Sosial. Dalam
menjawab permasalahan di atas, akan digunakan metode analisis statistika Uji

Friedman dan Uji Kruskail-Waliis.

Untuk mengetahui faktor mana yang paling diperhatikan, dari hasil kuesioner yang
diperikan kepada responden, terlebih dahulu dapat diketahui dari vrutan/peringkat dari
11 faktor yang ditanyakan kepada responden. Kesimpulan faktor yang paling
dipertimbangkan adalah yang memiliki mean paling kecil dalam tabel rangking pada
nilai signifikansi sama atau lebih kecil dari 0,05 yang menjadi batasan signifikanst

penelitian.

Selain itu sampel vang ada dikelompokkan kedalam 3 katagori perusahaan
berdasarkan jenis usahanya Hal ini dimaksudkan karena perusahaan-perusahaan
tersebut memiliki karakter, baik dalam sistem produksi/pelayanan maupun segmentasi
konsumen/nasabahnya. Selain itu juga untuk memudahkan dalam menganalisa zonring
pada tata ruang bagi aktifitas bisnis yang berbeda Ketiga katagort itu adalah:

Keuangan, Perdagangan dan Jasa, serta Hiburan dan Restoran.

5.4.1. Bidang Usaha Keuangan

Perusahaan yang bergerak di bidang keuvangan, seperii perbankan dan perusahaan
pembiayaan (leasing) memiliki karakteristik tersendiri, termasuk juga faktor-faktor
yang dipertimbangkan dalam pemilihan lokasi usahanya Hal in terlihal dari tabel
dibawah ini.
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Tabel 5.22, Statistik Deskriptif

Bidang Usaha Keuangan
N Mean Std. Deviation | Minimum Maximum
Site 9 7.0378 67828 6.00 7.67
Harga 9 8.7778 2.99073 1.00 11.00
Akses 9 5.4444 1.01379 4,00 7.00
Utilitas 9 5.4444 3.90868 2.00 11.00
Kondisi Sosial 9 3.7778 2.63523 1.00 10,00

a Katagori = Keuangan

Ranks(a)
Mean Rank
Kondisi Sosial 1.78
Akses 2.56
Utilitas 267
Site 367
Harga 433

a Katagori = Keuangan

Test Statistics(a,b)

N 9
Chi-Square 14.489
df 4
Asymp. Sig. .006

a Friedman Test
b Katagor = Keuangan

Sumber : Hasil Pengolahan data

Tabel di atas merupakan output dari pengujian Friedman untuk katagori bidang usaha
keuangan. Pengujian ini digunakan untuk mengetahui faktor apa yang paling menjadi
penentu bagi perusahaan keuangan dalam memilih sebuah lokasi usaha. Hasil
pengujian menunjukkan nilai signifikansi sebesar 0,006; nilai ini lebih kecil dari 0,05
yang menjadi batasan signifikansi penelitian. Dengan hasil ini dapat dikatakan bahwa
terdapat faktor -faktor tertentu yang memiliki bobot yang berbeda di mata responden,

Untuk menentukan urutan preferensi dalam memilih lokasi bisnis adalah dengan
melihat mean ranis masing-masing variabel. Skala fikert yang menjadi tertera adalah
hasil penilaian dari statistik deskriptif yang telah disebutkan diatas, dengan skala
penilaian 1 sampai 5, sesuai dengan banyaknya variabel yaitu : site, harga, akses,

utilitas dan kondisi sosial.
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Melalui tabel Ranks, dapat kita Ithat bahwa pada perusahaan-perusahaan keuangan
memiliki faktor Kondisi Sosial memiliki posisi terbaik dengan nilai rank yang paling
kecil, sementara posisi kedua dan ketiga ditempati oleh Akses dan Utilitas, dan yang
terakhir adalah Site dan Harga.

Faktor kondisi sosial menjadi perfimbangan utama dalam pemtlihan lokasi bagi
perusahaan keuangan dimungkinkan karena bisnis Ini sangat mengedepankan
keamanan lingkungan dan stabilitas kondisi sekelilingnya. Menurut Umar (1982), hal-
hal yang mempengaruhi suatu peruszhaan, selain faktor internal perusahaan, tetapi
juga faktor eksternal seperti : politik, ekonomi, sosial dan teknologi. Khusus dalam
pemilihan lokasi diantara keempat faktor diatas, faktor sosial sangat melekat dengan
site. Kondisi sosial ini banyak aspeknya, misalnya : sikap, gaya hidup, adat istiadat
dan kebiasaan yang berkembang dari kondisi kultural, ekologis, demografis, religius,

pendidikan dan etnis.

Disamping itu pula basis nasabah dari perusahaan keuangan terdiri dari perusahaan
lain, terutama yang bergerak dalam perdagangan dan jasa serta rumah tangga. Oleh
karena kondisi sosial lingkungan sekitamya yang pertumbuhan bisnis dan
permukimannya baik, menjadi tujuan perusahaan keuangan dalam menentukan lokasi

usahanya.

Berarti juga aksesibilitas dan kelersediaan sarana transportasi yang memudahkan
pergerakan orang dari pusat kegiatan bisnis dan pemukiman pada suatu lokasi menjadi
syarat terpenting kedua bagi perusahaan keuangan. Dan secara zoning perusahaan
kevangan selalu berada di pusat suatu Cenftral Bussines District (CBD), karena

merupakan jantung dari seluruh kegiatan bisnis.

Seperti yang diungkapkan Steevens (2007), pemilihan lokasi oleh perusahaan
keuangan seperti perbankan, dipengaruhi oleh beberapa faktor. Faktor utama adalah
jarak antara konsumen terhadap bank, dimana menurut data pada mayoritas rumah
tangga di Amerika Serikat memilih bank yang jauhnya tidak lebih dard 5 mil dar
rymah mereka. Sedangkan Ghaleb (2003) lebih rinci menyebutkan sejumlah alasan
memilih lokasi bank, yaitu : zoning, populasi penduduk, pendapatan masyarakat,

jumiah perusahaan perdagangan dan industri yang ada di suatu lokasi, modal, potensi
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perfumbuhan, berapa banyak kompetitor dan seberapa besar kebutuhan bank di area

tersebut.

Utilitas turut menempali faktor yang dipertimbangkan dalam pemilihan lokasi.
Ketersediaan segala fasilitas air, listrik dan jaringan telekomunikasi sudah menjadi
kebutuhan yang mutlak bagi setiap perusahaan saat ini. Ditambah lagi dengan
perkembangan teknologi informatika (IT) yang makin pesat, sehingga mempermudah
pengoperasian dan pelayanan kepada nasabah dalam hal transaksi, seperti adanya
fasilitas mobile banking, sms banking dan ketersediaan jaringan automatic teller
machine (ATM) yang luas. Kota Depok jupga perlu menfasilitasi jaringan-jaringan

tersebut, bila wilayahnya menjadi daya tarik investasi bagi perusahaan keuangan,

Hal yang menarik lainnya adalah faktor harga tidak lagi menjadi pertimbangan dalam
meneniukan lokasi. Apabila neighborhood sangat mendukung, termasuk didalamnya
kondisi sosial, aksesibilitas dan utilitas, maka harga tidak menjadi masalah. Karena
perusahaan pasti akan mendapatkan refurn yang lebih cepat dan tinggi apabila seluruh

kondisi diatas telah terbentuk.

Demikian pula dengan site, tidak menjadi pertimbangan utama Selama range
ukurannya sesuai dengan kebutuhan ruang, masalah-masalah yang timbul pada
bentuk, topografi, jenis tanah dan lingkungan dapat diantisipasi walaupun dengan
mengeluarkan biaya exfra. Saat ini desain bangunan dan teknologi konstruksi telah
berkembang pesat, sehingga memungkinkan pembangunan fasilitas kantor yang

representatif dan memiliki nilai yang finggi.
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5.4.2. Bidang Usaha Perdagangan dan Jasa

Perusahaan perdagangan dan jasa merupakan peringkat pertama dalam struktur jenis
peusahaan yang ada di Kota Depok, dan menjadi penyumbang retribusi terbesar kedua
terhadap PAD setelah sektor industri. Sebagian besar peruasahaan-perusahaan ini
berada di pusat kota dimana sisi strategis menjadi perlimbangan utama dalam
pemilihan lokasi. Hal ini dikarenakan tuntutan dari keuangan perusahaan untuk
mendapatkan return yang relatif besar dan cepat dengan mempertimbangkan pasar

yang besar dimana telah dibentuk oleh kawasan tersebut.

Untuk lebih detailnya faktor-faktor yang mempengaruhi pengambilan keputusan
dalam memilih lokasi usaha perusahaan perdagangan dan jasa dapat terlihat pada tabel
di bawah ini.

Tabel 5.23. Statistik Deskriptif
Bidang Usaha Perdagangan dan Jasa

N Mean Std, Deviation | Minimum Maximum
Site 27 6.8030 1.20080 3.67 8.50
Harga 27 8.6296 2.89759 1.00 11.00
Akses 27 4.8444 2.67227 1.50 10.00
Utilitas 27 4.8519 2.61216 2.00 11.00
Kondisi Sosial 27 4.6667 2.77350 1.00 11.00
a Katagori = Perdagangan & Jasa
Ranks{a)
Mean Rank

Akses 2.33

Utilitas 2.39

Kondisi Sosial 3.09

Harga 322

Site 3.96

a Katagori = Perdagangan & Jasa

Test Statistics{a,b)

N 27
Chi-Square 28.732
df 4
Asymp. Sig. .000

a Friedman Test
b Katagori = Perdagangan & Jasa

Sumber : Hasil Pengolahan data
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Tabel di atas merupakan output dari pengujian Friedman untuk sektor Perdagangan
dan Jasa. Pengujian ini digunakan untuk mengetahui faktor apa yang menjadi faktor
penentu perusahaan perdagangan dan jasa dalam memilih sebuah lokasi usaha. Hasil
pengujian menunjukkan nilai signifikansi sebesar 0,000; nilai ini lebih kecil dar 0,05
yang menjadi batasan signifikansi penelitian. Dengan hasil ini dapat dikatakan bahwa
terdapat faktor-faktor tertentu yang memiliki bobot yang berbeda di mata responden.

Melalui tabel Ranks, dapat kita [ihat bahwa faktor akses memiliki posisi terbaik
dengan nilai Rank yang paling kecil, sementara posisi kedua ditempati oleh utilitas
dan posisi ketiga ditempati kondisi sosial. Dan yang berada pada peringkat terendah

adalah harga dan site.

Aksesibilitas menjadi pilihan utama pada perusahaan perdagangan dan jasa, karena
dimensi implikasinya yang luas meliputi aspek fisik, ekonomi, sosial dan lingkungan,
Secara fisik, tersedianya aksesibilitas memungkinkan orang berpindah dan satu tempat
ke tempat lain dengan mudah. Selain itu penyediaan sarana dan prasarana yang
memadai dalam mendukung infrastrukiur akses akan membuat kota menjadi lebih
hidup, tertata, terttb, indah dan nyaman. Lebih jauh lagi, dalam pembahasan tentang
pembentukan dan pengembaiigan suatu kota, bahwa kota berkembang mengikuti pola
jaringan jalan yang melaluinya karena akses tersebut akan seperti magnet yang
menarik banyak orang untuk bermukim disekitamya. Dalam konteks perkotaan
lainnya, Lynch menandai sebuah kota ideal adalah kota yang dibayangkan seperti
sebuah kawasan besar dimana setiap orang mendapatkan kemudahan dalam
mengakses berbagai keperluannya baik dalam bentuk barang, jasa dan bersosialisasi
dengan orang lain. Sebaliknya kota yang buruk ditandai dengan kemacetan lalu lintas,
sulitnya mencapai tempat kerja, sekolah, pasar, taman atau rumah sakit seperti yang

sering dikeluhkan warga kota (Lynch, 1981).

Seperti menurut Waters (2008), berkaitan dengan faktor akses, hal-hal yang perlu
diperhatikan dalam memilih lokasi bisnis perdagangan adalah: (a) berapa banyak
pejalan kaki dan pengendara mobil vang lewat, (b) apakah terdapat transportasi
publik, dan (c} apakah costumer dan truk pengiriman dapat leluasa parkir. Juga dalam
sisi visibility, dimana suatu lokasi juga harus mudah terlihat oleh konsumen yang
melintas. Makin bagus suatu lokasi terhadap arus lalu lintas, menjadi daya tarik makin
kuat dan makin kecil biaya yang dibutuhkan untuk advertising.
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Masih menurut Waters, aspek sosial menjadi hal yang paling awal dipertimbangkan
dalam memilih lokasi bagi perusahaan perdagangan, khususnya retail adalah
demografi suatu lokasi, meliputi jumlah penduduk, komposisi usia dan pendapamnya.
Juga harus diketahui dimana konsumen tinggal, bekerja dan berbelanja Namun bila
dilihat dari hasil penelitian, tampak bahwa kondisi sosial menjadi prioritas ketiga, Hal
ini dapat dipahami karena perusahaan retail yang menjadi responden yang termasuk

dalam kalagori perdagangan dan jasa hanya 18,5% saja.

Faktor utilitas menjadi sangat penting karena selain sebagai kebutuhan dasar suatu
properti seperti ketersediaan air dan listrik, juga mempunyai fungsi pendukung
operasional dan pelayanan agar dapat lebih cepat dan efektif, yaitu layanan
telekomunikasi, termasuk juga jaringan internet. Konektifitas jaringan tidak hanya
akan memudahkan dalam mengakses informasi dan kelancaran suplai juga kemudahan
dalam pelayanan dan promosi terhadap klien atau konsumen. Hampir seluruh jenis
utilitas disediakan oleh pemkot, namun saat ini beberapa perusahaan swasta dapat

memenuhinya dengan diatur oleh regulasi yang diterbitkan pemkot,

Kondisi site juga akan mempengaruhi biaya pelaksanaan dalam membangun properti,
seperti biaya perataan dan pemadatan tanah, cuf and jill, dan drainase. Namun karena
faktor ini tidak berdampak secara langsung dalam keberhasilan suatu bisnis, maka
diletakkan oleh responden pada urutan terakhir setelah faktor harga tanah. Disamping
memiliki share yang lebih besar dari site dalam total biaya membangun properti,

harga tanah juga merupakan variabel yang merepresentasikan nilai suatu lokasi.
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5.4.3. Bidang Usaha Hiburan dan Restoran

Perusahaan yang bergerak di bidang hiburan dan restoran, dapat dikatakan merupakan
pelengkap dart kegiatan utama yang ada di Kota Depok. Namun kontribusinya cukup
signifikan bagi PAD. Pemilihan lokasi untuk kegiatan ini biasanya berdekatan dengan
bidang usaha lain seperti keuangan, perdagangan dan jasa. Bahkan untuk segmen
tertentu memilih berada di dekat dengan pemukiman. Untuk lebih jelasnya faktor-
faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi bidang usaha ini seperti terlihat pada
tabel dibawah ini.

Tabel 5.24. Statistik Deskriptif
Bidang Usaha Hiburan dan Restoran

N Mean Std. Deviation Mintmum Maximum
Site 7 7.0000 .26944 6.67 7.33
Harga 7 7.1429 4.22013 1.00 10.00
Akses 7 4.8571 1.81921 2.50 6.50
Utilitas 7 45714 .97590 4.00 6.00
Kondisi Sesial 7 5.1429 1.77281 4.00 9.00

a Katagori = Hiburan & Restoran

Ranks(a)
Mean Rank
Utilitas 2.07
Kondisi Sosial 2.57
Akses 2.36
Harga 3.85
Site 4.14

a Katagori = Hiburan & Restoran

Test Statistics(a, b}

N 7
Chi-Square 10.015

of 4
Asymp. Sig. 040

a Friedman fest
b Katagori = Hiburan & Restoran

Sumber : Hasil Pengolahan data

Tabel di atas merupakan output dari pengujian Friedman untuk perusahaan hiburan
dan restoran. Pengujian ini digunakan untuk mengetahui faktor apa yang menjadi
faktor penentu sektor Hiburan dan Restoran dalam memilih sebuah lokasi usaha. Hasil

pengujian menunjukkan nilai signifikansi sebesar 0,040; nilai ini sedikit lebih kecil
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dari 0,05 yang menjadi batasan signifikansi penelitian. Dengan hasil ini dapat
dikatakan bahwa terdapat faktor-faktor tertentu yang memiliki bobot yang berbeda di
mata responden.

Melalui tabel Ranks, dapat lata lihat bahwa faktor utilitas memiliki posisi terbaik

dengan nilai Rank yang paling kecil, disusul dengan kondisi sosial dan akses. Serta

harga dan site pada posisi terbawah.

Ketersediaan jaringan utilitas sebagai sarana vital yang akan mendukung dan memberi
kemudahan dalam menjalani aktivitas mutlak diperlukan. Hal inilah yang dirasakan
perusahaan hiburan dan restoran yang menjadi responden, dimana perannya sebagai
sumber energi jelas tidak tergantikan. Mahalnya biaya yang dikeluarkan untuk
membangun jaringan utilitas ini akan menyulitkan pihak swasta untuk
mengadakannya sendiri. Adalah tanggungjawab pemerintah untuk menyediakan
fasilitas-fasilitas standar yang berhubungan langsung dengan hajat hidup orang
banyak. Selebihnya pihak swasta bisa melengkapinya secara terbatas pada areal yang

dikelolanya.

Faktor penting yang diurutan kedua adalah kondisi sosial, dimana keberlangsungan
bisnis ini tergantung dari kondisi ekonomi dan mood para konsumennya yang terdiri
dari rumah tangpa dan karyawan atau pelaku usaha bidang lain. Sehingga kondisi
sosial yang baik, termasuk didalamnya tingkat pendapatan dan pendidikan penduduk,

sangat mempengaruhi volume demand sehingga memaksimalkan profit mereka

Faktor lain yang juga dipandang penting adalak aksesibilitas, sehingga para konsumen
dapat dengan leluasa berkunjung tanpa adanya hambatan, seperti kemacetan, ketidak-
tersediaan sarana transportasi ataupun sistem jaringan yang tidak member

kenyamanan.

Sedangkan faktor harga menjadi kurang dipertimbangkan, selama ketiga faktor
tersebul terpenuhi secara optimum. Demikian juga site yang akan dipilih dapat

disesuaikan dengan kondisi yang ada di lapangan.
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5.5. Analisis Lokast yang Paling Diminati berdasarkan Faktor-Faktor yang

Mempengaruhi

Disamping faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi, letak juga menjadi
sangat dominan karena karakteristik tiap-tiap lokasi yang sangat spesifik dan tidak
dijumpai di lokasi lain. Hal ini juga menjadi dasar bagi Pemkot Depok dalam
penyusunan tata ruang kota dan menstimulus pertumbuhan ekonomi kota.

Kepada para responden ditanyakan lokasi mana diantara ketiga lokasi yang mereka
pilih untuk aktifitas bisnisnya. Faktor-faktor yang mendasari pemilihan tersebut
adalah karena terdapat perbedaan-perbedaan dalam hal : ukuran, harga, penggunaan
saat ini, aksesibilitas, ketersediaan sarana transportasi dan kualitas lingkungan.
Sedangkan bentuk tanah, jenis tanah dan kondisi sosial dianggap sama pada ketiga
lokasi. Sedangkan pada pertanyaan terakhir ditanyakan pemilihan lokasi secara umum

atau keputusan untuk menentukan lokasi final,

Tabel 5.25,
Peminatan Lokasi Berdasarkan Faktor-Faktor
Yang Dipertimbangkan dalam Memilih Lokasi

Lokask 1 Lakasl 2 Lokasi 3
Faktor
Valid | Kum Valld | Kum Valid | Kum
Freq. % % k] Freq. % % % Freq. % % %

Ukuran Tanah 22 | 51.16 | 51.16 | 51.16 14 | 32.56 | 32.56 | 83.72 7] 1628 | 16.28 100
Harga Tanah 18 | 41.85 | 41.85 | 41.86 B | 1860 | 1860 | 6047 17 | 3253 | 39.53 106
Pengg Saat Ini 29 | 67.44 | 67.44 | 67.44 4 930 | 930 | 7674 0 | 23.26 | 23.26 100
Akseslbilitas 31 | 7209 | 7209 | 7208 8 | 18.60 | 18.60 | 80.70 4 9.30 ] 830 100
Sarana Transportasi {7674 | 1674 | 7674 B | 1860 | 1860 | 6535 2 465 [ 485 100
KualitasLIngkungan 20 | 67.44 | 67.44 | 67.44 9] 2093 | 2093 | BB37 5| 1163 | 11.63 100

Sumber : Hasil Pengolahan data

Pada tabel diatas terlihat bahwa dalam faktor ukuran tanah responden cendrung pada
lokasi 1 yaitu yang luasnya 4.275m2. Namun secara prosentase, hampir seimbang
antara yang memilih Lokasi 1 dengan kedua lokasi lainnya, yaitu 51,16% dengan
48,84%. Dapat diartikan bahwa ketiga lokasi tersebut sebetulnya memiliki range
ukuran Juas yang cukup diminati oleh pihak swasta dalam membangun property bagi
aktifitas bisnisnya.
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Sedangkan dalam hal harga tanah terdapat dua jawaban yang dominan dan cendrung
sama, yailu yang memilih Lokasi 1 dan Lokasi 3 yang masing-masing 18 dan 17
responden. Dan hanya 8 orang responden sisanya yang memilih Lokasi 2, Walaupun
terdapat perbedaan yang cukup jauh antara harga /m2 sesuai NJOP Lokasi | dengan
Lokasi 2 yaitu Rp. 3.200.000,- dan Rp. 1.200.000,-, namun terlihat bahwa perusahaan-
perusahaan di Kota Depok memiliki minat yang seimbang. Untuk pemilihan Lokasi [
yaitu di Jl. Margonda dimana sudah terbentuk kawasan bisnis yang sudah
berkembang, para responden menilai dengan berinvestasi di lokasi ini maka mereka
akan lebih cepat mendapatkan BEP dari nilai investasinya, sehingga mereka berani
membeli lebih mahal. Biasanya perusahaan yang memilih lokasi ini adalah perusahaan

dengan kapital yang cukup kuat, atau perusahaan yang sedang tumbuh dengan cepat.

Disisi lain peruszhaan yang memilih Lokasi 3, atau dengan harga tanah yang paling
murah mendasarkan alasannya karena kemampuan finansial perusahaan mereka,
dimana katagori perusahaan besar di Kota Depok adalah yang memiliki aset lebih dari
Rp. 500 jula. Berati dengan kemampuan perusahaan yang sebesar itu, yang paling
visible dalam memilih lokasi adalah pada Lokasi 3 atau di Kawasan Sawangan,
Rangkapan Jaya Baru. Namun demikian potensi kawasan tersebut di masa depan turut
menjadi pertimbangan mereka bila ingin memiliki properti disana, sehingga nilai
tanah di lokasi tersebul secara ekonomis akan terus bertambah seiring pertumbuhan

kawasan,

Faktor lain yang menjadi pertimbangan, seperti penggunaan saat ini, aksesibilitas,
sarang lransportasi dan kualitas lingkungan, para responden cendrung pada Lokasi 1
yaitu dengan prosentase masing-masing : 67,44%, 72,09%, 76,74% dan 67 44%.
Sedangkan Lokasi 2 pada faktor-fakior tersebut, kecuali penggunaan saat ini lebih
dipilih dari pada Lokasi 3.

Untuk penggunaan saat ini responden lebih memilith pada tanah yang kosong
dibanding dengan terdapat bangunan di dalamnya walaupun relatif luasnya kecil. Hal
ini mempertimbangkan biaya yang mungkin dikeluarkan untuk merobohkannya,
apabila bangunan yang ada tidak sesuai dengan tata ruang dan peruntukan bangunan

sesuai dengan kebutuhan aktifitas/bisnisnya.
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Sedangkan dalam hal aksesibilitas dan sarana transportasi, kawasan JI. Margonda
terlihat lebih berkembang dan lengkap bagi responden dibanding kedua lokasi lainnya.
Ruas jalan yang hingga mencapai 12 m, tentu menjadi nilai prestisius dan termasuk
katagori prime. Termasuk juga kemudahan pencapaian ke beberapa pusat kegiatan
Kota Depok karena letaknya yang berada di tengah kota seperti terlihat pada Gambar
5.4. Serta merupakan pintu gerbang ke DKI Jakarta terutama wilayah selatan yang
memiliki intensitas kendaraan yang tinggi. Ditambah lagi beragamnya sarana
fransportasi yang melewati jalan ini, termasuk juga akses terhadap kereta api yang
berdekatan dengan jalan ini, memungkinkan menekan fransportation cost sehingga

berakibat pada meningkatnya nilai tanah di kawasan ini.

Pﬂ;!“t;:l-mn quad'atnn R
oy Swdeng

Kawasan HKomersial
dan  Jasa Pusat
Kota

= T [ terpadu

: 2Ty
Perkantoran dan
Jowa Pelayanan
Umum

Kawasan Pusat
Pemcrintohan

Kedn Dropok

Sumber : RTRW Kota Depok 2000-2010
Gambar 5.6. Peta Kawasan Jl. Margonda

Sebetulnya dua lokasi lain, yaitu Sub Pusat Cisalak dan Sub Pusat Sawangan memiliki
jalur pencapaian yang baik, terutama dengan DKI Jakarta di sebelah utara serta
dengan Kabupaten Bogor di sebelah selatan, serta perada pada jalur pemukiman kota

yang cukup padat. Namun sebagian besar responden menilai kondisi jalan raya yang
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kurang dapat menampung arus kendaraan yang lewat sehingga sering terjad:
kemacetan dan kekurang nyamanan pengguna jalan, Khusus untuk Jl. Cisalak yang
lebar perkerasannya sudah mencapai 14 m, namun dikarenakan ada terdapat pasar
tumpah dan cross section sehingga banyak terjadi penyempitan jalan. Sedangkan
untuk JI. Depok Sawangan dan JI. Meruyung yang menghubungkan Sub Pusat Kota

Sawangan dengan Cinere relatif kecil lebar perkerasannya yaitu hanya 7 mdan 5 m.

Hal ini lah yang menjadi concern para responden dalam menilai faktor aksesibilitas.
Bahwa kemudahan pencapaian lokasi usaha, baik dari sumber-sumber input maupun
kedekatan dengan pasar menjadi syarat mutlak mereka menginvestasikan propertinya
disana. Dan hampir semua responden menyarankan pelebaran jalan dan perbaikan
system lalu lintas yang melintas di lokasi-loksi tersebut harus terlebih dahulu

dibenahi, agar menjadi daya tarik para investor.

Pendekatan berdasarkan faktor menghasilkan minat yang berbeda-beda terhadap suatu
lokasi. Agar tidak terjadi bias dalam menentukan lokasi mana yang akan dipilih,
penulis mendekatinya dengan menpanyakan minat responden terhadap lokasi secara
umum yang merupakan kombinasi dan berbagai faktor. Pendekatan ini diharapkan
bisa menjadi kesimpulan tentang minat responden terhadap tiga iokasi aset yang

ditawarkan. Adapun hasil pengamatannya adalah sebagaimana tabel berikut.

Tabel 5.26
Minat Secara Umum
Cumulative
Freguency Percent Valid Percent Percent

Valid  Lokasi1 25 58.1 58.1 58.1

Lokasi 2 12 27.9 27.9 86.0

Lokasi 3 6 14.0 14.0 100.0

Total 43 100.0 100.0

Sumber : Hasil Pengolahan data

Mengacu pada tabel diatas tampak jelas bahwa secara umum 58,1% responden
cenderung menjatuhkan pilihannya pada Lokasi 1 sebagai lokasi yang paling diminati
dibandingkan dengan dua lokasi lainnya. Selanjutnya minat responden menetapkan
lokasi 2 sebagai pilihan berikutnya baru terakhir pada lokasi 3. Artinya berdasarkan
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seluruh faktor yang diamati, sebagian besar responden sepakat untuk memilih Lokasi
1 sebagai lokasi tanah yang paling diminati untuk membangun properti bagi kegiatan

usahanya.

Namun demikian, apakah kesimpulan memilih Lokasi 1 sebagai lokasi yang paling
diminati juga bisa dibuktikan melalui pengelompokan responden yang pemah
terbentuk berdasarkan faktor-faktor yang dianggap paling penting dalam
pertimbangan memilih lokasi? Untuk mengetahui jawabannya, penulis mencoba
menghubungkan antara pemilihan lokasi berdasarkan faktor-faktor yang dianggap
paling penting dalam menentukan lokasi dengan minat responden terhadap pemilihan
suatu lokasi secara umum. Dengan menggunakan teknik tabulasi silang (crosstab)

diperoleh hasil sepertt tabel dibawah ini.
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) Tabel 5.27
Tabulasi saling silang Minat Berdasarkan Masing-Masing Faktor

Minat Secara Umum Total
Lokasi 1 Lokasi 2 Lokasi 3 1.00

Ukuran Tanah Lokasi 1 17 2 3 22
Lokasi 2 4 8 2 14

Lokasi 3 4 2 9 7

Total 25 12 6 43

Harga Tanah Lokasi 17 0 1 18
Lokasi 2 4 3 1 8

Lokasi 3 4 o] 4 17

Total 25 12 6 43

Penggunaan saatini | Lokasi 1 20 7 2 29
Lokasi 2 1 2 1 4

Lokasi 3 4 3 3 10

Total 25 12 6 43

Aksesibilitas Lokasi 1 22 9 i) 31
Lokasi 2 3 3 s 8

Lokasi 3 0 0 4 4

Total 25 12 6 43

Sarana Transportasi | Lokasi 1 21 10 2 33
Lokasi 2 4 2 2 8

Lokasi 3 0 1] 2 2

Tatal 25 12 8 43

Kualitas Lingkungan Leokasi 1 20 7 2 29
Lokasi 2 3 5 1 9

Lokasi 3 2 0 3 5

Total 25 12 6 43

Sumber : Hasil Pengolahan data

104

Terpilihnya Lokasi 1 sebagai lokasi tanah yang paling diminati pihak swasta dalam
menginvestasikan properti bagi kegiatan bisnisnya, mengindikasikan beberapa hal

sebagai berikut:

1. Bahwa ukuran tanah merupakan salah satu faktor yang paling dipertimbangkan
dalam memilih lokasi memang tidak terbantahkan, namun ukuran tanah yang

besar tidak selalu menjadi pilihan. Dibandingkan 2 lokasi lainnya, Lokasi 1
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mentiliki luasan tanah yang luasnya berada diantara dua lokasi lainnya.
Perusahaan besar dan kantor cabang yang terdapat di Kota Depok rata-rata
memerlukan lokasi untuk kegiatan usahanya sebesar 1000 — 5.000 m2, kecuali
untuk beberapa perusahaan retail besar yang memerlukan luasan lebih dari itu.
Selain itu ukuran tanah bukanlah satu-satunya pertimbangan dalam memilih
lokasi, karenanya ukuran tanah yang terlalu besar atau terlalu kecil tidak selalu
ideal untuk dipilih, tergantung dari aspek-aspek lainnya dan rencana

pengembangan sepertia apa yang akan dilakukan.

. Harga tanah yvang mahal tidak selalu menjadi penyebab turunnya minat
pengembang untuk berinvestasi di lahan tersebut. Harga tanah di Lokasi 1
paling mahal diantara dua lokasi lainnya, Namun demikian sebagian besar
pelaku bisnis im tetap berminat pada Lokasi 1 karena menganggap bahwa
harga tersebut pantas untuk dibayar disebabkan nilai strategis lokasinya.
Kendatipun harga tanah akan mempengaruhi besarnya bagi hasil yang akan
dikeluarkan pihak swasta, namun lokasinya yang strategis menjanjikan potensi

keuntungan yang lebih besar lagi dibandingkan nilai bagi hasil.

. Rasio sisa lahan yaitu komparasi antara lahan yang tersisa dengan luas lahan
keseluruhan juga menjadi pertimbangan. Tanah yang kosong lebih dipilih
pihak swasta untuk kegiatan usahanya, sehingga Lokasi 1 yang berupa tanah
kosong lebih dipilih investor. Sedangkan Lokasi 2 yang rasio tanah dengan
bangunannya mencapai 60-40 kurang diminati para responden, karena akan
banyak biaya yang akan dikeluarkan apabila bangunan yang ada sudah

dianggap tidak layak atau tidak sesuai dengan perencanaan mereka.

. Aksesibilitas termasuk ketersediaan sarana transportasi terbukti menjadi
primadona sebagai faktor yang paling diperhitungkan dalam memilih lokasi.
Aksesibilitas dalam konteks kedekatan jarak dengan berbagai pusat kegiatan
selalu menjadi bahan pertimbangan perusahaan. Seperti halnya Lokasi 1 yang
sudah dikenal oleh perusahaan di Kota Depok sebagai lokasi yang paling
strategis, jauh dibanding Lokasi 2 yang juga dianggap cukup strategis, apalagi
Lokasi 3 yang masih banyak belum dianggap baik iokasinya.

Kualitas lingkungan yang kurang sempuma tidak serta merta menjadi alasan
untuk mengabaikan nilai strategis suatu lokasi. Meski Lokasi 1 dianggap tidak

Universitas Indonesia

Analisa minat..., Syahrul Ramdhan Suryansyah, FE Ul, 2009.



106

lebih baik dari kedua lokasi yang lain, tidak mengurangi minat pihak swasta
yang turut mempertimbangkan aspek penting lokasi lainnya. Dengan
komitmen yang kuat dan biaya pemulihan lahan yang cukup, pemasaiahan

lingkungan yang kurang baik akan semakin mudah untuk diatasi.

5.6. Analisis Lokasi yang Paling Diminati berdasarkan Kategori Bidang Usaha

Responden

Selain khusus mendasari pemilihan minat lokasi dari faktor-faktor yang
mempengaruhi, analisa lokasi juga diteliti berdasarkan katagor bidang usaha
responden, yaitu kategori bidang usaha Keuangan (Finance), Perdagangan dan Jasa,
Hiburan dan Restoran serta secara keselunthan. Hal ini dimaksudkan untuk lebih
mudah mengidentifikasi minat masing-masing bidang tersebut terhadap ketiga lokasi,
disamping sebagai dasar pertimbangan penyusunan Rencana Tata Ruang Kota dan

pengambilan kebijakan lainnya oleh pihak Pemkot Depok.

Berikut adalah masing-masing kategori dengan pengujian Kruskall - Wallis seperti
terlihat pada tabel-tabel dibawah ini ;

5.6.1. Bidang Usaha Keuangan

Perusahaan yang termasuk kategori bidang usaha keuangan, terdiri dari perusahaan
perbankan dan perusahaan pembiayaan, yang menjadi responden sebanyak 9
perusahaan. Setelah ditanyakan lokasi mana yang menjadi minat, serta berdasarkan

faktor-faktornya terlihat pada tabe! di bawah ini.
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Tabel 5.28. Statistik Deskriptif

Bidang Usaha Kevangan
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Ranks®
Lokasi N Mean Rank
Ukuran Lokasi 1 9 11.00
Lokasi 2 g 18.00
Lokasi 3 g 13.00
Total 27
Harga Lokasi 1 9 14.00
Lokasi 2 ) 11.00
Lokasi 3 L} 17.00
Total 27
Penggunaan  Lokasi 1 9 15.00
Lokasi 2 9 15.00
Lokasi 3 9 12.00
Total 27
Akses Lokasi 1 9 8.00
Lokasi 2 9 13.00
Lokasi 3 9 21.00
Total 27
Transport Lokasi 1 9 5.00
Lokasi 2 9 14.00
Lokasi 3 ] 23,00
Total 27
Lingkungan Lokasi 1 ] 7.00
Lokasi 2 2] 17.00
Lokasi 3 9 18.00
Totat 27
5 Overalt L.okasi 1 9 11.00
Lokasi 2 9 10.00
Lokasi 3 ] 21.00
Total 27
a. Kategori = Keuangan
- Test Statistick®®
Ukuran Harga Penggunaan Akses Transpert | Lingkungan Qverall
Chi-Square 4.173 2.889 963 13.802 26.000 11.877 11.877
df 2 2 2 2 2 2 2
Asymp. Sig. 124 .236 618 001 boo 003 .0a3

2. Kruskal Wallis Test
b. Grouping Variable: Lokasi

€. Kategori = Kettangan

Sumber : Hasil Pengolahan data

Tabel di atas merupakan output dari pengujian Kruskall — Wallis untuk seluruh

perusahaan keuangan dalam memprediksi lokasi mana yang paling diminati
berdasarkan pada beberapa Indikator yang diberikan. Dari tujuh pengujan yang
dilakukan, terlihat bahwa hanya empat pungujian yang signifikans. Pengujian yang
tidak signifikans adalah yang menjadikan Ukuran, Harga, dan Penggunaan sebagai
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acuan. Ketiga pengujian tersebut dinyatakan tidak signifikans karena memiliki nilai

signifikansi yang lebih besar dari 0,05.

Kesimpulan yang bisa diambil adalah menyatakan bahwa responden dari Sektor
Finance menganggap bahwa ketiga Lokasi yang diteliti tidak berbeda secara
signifikans dalam aspek Ukuran, Harga, dan Penggunaan saat ini. Dapat diartikan
bahwa apabila perusahaan keuangan minat terhadap suatu lokasi yang mereka nilai

strategis, maka ketiga faktor tersebut tidak terlalu mempengaruhi.

Sementara itu, hasil pengujian lainnya yang signifikans adalah yang menggunakan
Akses, Transport, Lingkungan, dan Penilaian Keseluruhan sebagai acuan. Dengan
kata lain, empat faktor acuan tersebut memiliki perbedaan vang signifikan untuk
masing — masing lokasi. Keempat pengujian tersebut dinyatakan signifikan karena

memiliki nilai signifikanst yang febih kecil dari 0,05.

Dari keempat faktor tersebut, urutan lokasi yang menjadi mina{ perusahaan-
perusahaan keauangan yang menjadi responden adalah :
1. Akses : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1, ditkuti Lokasi 2, dan
Lokasi 3. )
2. Transportasi . Lokast yang paling diminati adalah Lokasi 1, diikuti Lokasi
2, dan Lokasi 3.
3. Kualitas Lingkungan : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1,
sementara Lokasi 2, dan Lokasi 3 memiliki bobot yang sama.
4. Penilaian Secara Keseluruhan : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi
2, diikuti Lokasi 1, dan Lokasi 3.

Hal yang menarik dilihat bahwa secara keseluruhan, perusahaan keuangan yang
menjadi responden lebih memilih Lokasi 2, yaitu tanah yang berada di Sub Pusat
Cisalak. Hal ini membuktikan bahwa Pusat Kota Margonda tidak lagi menjadi tujuan
utama membangun properti bagi kegiatan usahanya. Hal ini dapat dimengerti
dikarenakan beberapa pertimbangan, antara lain:
1. Hampir seluruh perusahaan keuangan yang disurvei, felah memiliki kantor
cabangnya di sana, sehingga mereka memilih lokasi lain sebagai tujuan

investasi untuk properti.
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2. Basis nasabah bagi perusahaan keuangan yang terbesar adalah perusahaan
perdagangan dan jasa, selain dant rumah tangga yang tumbuh akaibat
berkembangnya beberapa perumahan, Apabila suatu kawasan telah tumbuh
perdagangannya dan berkembangnya pemukiman maka akan menarik minat

perusahaan keuangan untuk mendirikan cabangnya disana

5.6.2. Bidang Usaha Perdagangan dan Jasa

Hampir seluruh perusahaan yang diklasifikasikan Perusahaan Besar oleh Dinas
Perindustrian dan Perdagangan Kota Depok memiliki jenis usaha perdagngan dan
jasa. Demikian juga dengan beberapa PMDN dan PMA yang memiliki cabangnya di
kota ini hampir [ebih dari 60% adalah bergerak dalam perdagangan dan jasa. Hal ini
pun yang tercermin dalam responden penelitian ini yang mencapai 62,8% dari fotal

responden atau sebanyak 27 perusahaan.

Dalam Tabel 5.25 yang merupakan output dari pengujian Kruskall — Wallis untuk
seluruh perusahaan perdagangan dan jasa dalam memprediksi lokasi mana yang
menjadi tujuan invesatsi berdasarkan pada beberapa faktor yang diberikan. Dari tujuh
pengujian yang dilakukan, hanya lima pengujian memberikan hasi! yang signifikan,
Dua pengujian tidak signifikan yaitu untuk Ukuran dan Harga, sementara Penggunaan
Akses, Transport, Lingkungan, dan Keseluruhan dinyatakan signifikan karena
memiliki nilai signifikansi yang seluruhnya javh lebih kecil dari 0,05.

Pernyataan diatas turut memperkuat asumsi bahwa bagi perusahaan perdagangan dan
jasa yang ada di Kota Depok, faktor ukuran tanah dan harga tanah menjadi tidak
penting selama lokasi yang mereka pilih dianggap strategis dan memiliki prospek
yang baik dalam meningkatkan keuntungan perusahaan. Perusahaan dalam katagori
ini berani menginvestasikan uangnya lebih banyak dengan harga yang lebih tinggi
.dengan pertimbangan refurn yang mereka dapat juga lebih cepat dan lebih tinggi.
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Tabel 5.29. Statistik Deskriptif
Bidang Usaha Perdagangan dan Jasa

Ranks”

Lokasi N Mean Rank

Ukuran Lokasi 1 27 34.00
Lokasi 2 7 43.00
Lokasi 3 27 46.00
Fotal 81

Harga Lokasi 1 27 35.00
Lokasi 2 27 44,00
Lokasi 3 27 44,00
Total 81

Penggunaan  Lokasi 1 27 24.00
Lokasi 2 27 51.00
Lokasi 3 27 48.00
Total 1

Akses Lokasi 1 27 27,00
Lokasi 2 27 43.00
Lokasi 3 27 53.00
Total 81

Transport Lokasi 1 27 25.00
Lokasi 2 27 47.00
Lokasi 3 27 50.00
Total 81

Lingkungan Lokasi 1 27 30.00
Lokasi 2 27 46.00
Lokasi 3 27 47.00
Total a

Qverall Lokasi 1 27 28,00
Lokasi 2 27 42.00
Lokasi 3 27 53.00
Totat B1

a. Katagori = Perd & Jasa

Test Statistick®*

Uluran Harga Penggunaan Akses Transport { Lingkungan Cverali
Chi-Square 4.280 2.963 24.033 18.875 18.765 9.586 17.229
df 2 2 2 2 2 2 2
Asymp. Sig. 118 227 000 000 000 007 000

a. Kruskal Wallis Test
b. Grouping Variable: Lokasi
¢. Kategori = Perd & Jasa

Sumber : Hasil Pengolahan data

Dapat disimpulkan dari tabel diatas, lima faktor acuan tersebut memiliki perbedaan

yang signifikan untuk masing-masing lokasi berdasarkan responden pada kategori

Perusahaan Perdagangan dan Jasa, yaitu ;

1.

Penggunaan saat ini : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1, diikuti
Lokasi 3, dan Lokasi 2.

Aksesibilitas : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi I, diikuti Lokasi
2, dan Lokasi 3.
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3. Sarana Transportasi : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1, diikuti
Lokasi 2, dan lokasi 3.

4. Kualitas Lingkungan : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1,
sementara Lokasi 2, dan Lokasi 3 memiliki bobot yang sama.

5. Penilaian Secara Keseluruhan : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi
1, diikuti Lokast 2, dan Lokasi 3.

Terlthat bahwa Lokasi 1 yaitu sebidang tanah di Jl. Margonda menjadi tujuan utama
perusahaan perdagangan dan jasa yang menjadi responden untuk menginvestasikan
properti bagi kegiatan bisnisnya. Dan faktor yang menjadi pertimbangan dominan

adalah aksesibilitas dan transportasi yang jauh dibanding lokasi lain.

Bagi perusahaan perdagangan dan jasa, kemudahan'pencapaian, baik dalam input
mereka seperii supplier dan tenaga kerja yang berimbah pada minimalisasi production
& transportastion cost, seria kedekatan output dengan market sehingga memperiuas
market area mereka yang akan memaksimalkan penjualan atau pelayanan, menjadi

hal mutlak dalam pemilihan lokasi bisnis.

Keramaian suatu lokasi dan arus lalu lintas yang padat, bukan menjadi jaminan suatu
area cocok untuk dipilih untuk usaha perdagangan dan jasa Menurut Water (2008),
ketersesuaian antara produk dan layanan suatu perusahaan dengan karakteristik orang
yang melintas, menjadi syarat utama keberhasilan usaha. Banyaknya perumahan,
fasilitas pendidikan tinggi dan pusat pelayanan mayarakat dan pemerintahan yang
menjadikan ruas JI. Margonda sebagai akses utamanya, memungkinkan banyaknya
perusahaan perdagangan dan jasa yang membuka outlemya disana, terutama

perusahaan ritel.

Sedangkan O’Sulivan (2003) berpendapat, kota yang berorientasi pada perdagangan
akan berkembang karena terdapat tiga hal yang dipenubi, yaitu; pertama, produktifitas
cukup tinggi sehingga penduduk luar kota akan berussha memenuhi kebutuzhan para
pekerja dan penduduk kota Kedua, diferensial produk kota mampu menjadi
comparative advantadge sehingga transportation cost dan perdagangan menjadi
efektif, bahkan dapat menarik konsumen dari luar kota. Dan ketiga adalah system

transportasi yang berskala besar, sehingga sub-sub wilayah dapat terthubung secara
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efisien dan pemasaran hasil produksi dapat lebih mudah, sehingga menciptakan

market area yang lebih besar.

5.6.3. Bidang Usaha Hiburan dan Restoran

Perusahaan yang bergerak di bidang hiburan dan restoran di Kota Depok turut
mewamai pemanfaatan ruang dan salah satu sumber PAD yang turut diperhitungkan.
Pertumbuhan perusahaan ini juga bergantung pada pertumbuhan katagor perusahaan
lain yaitu keuangan serta perdagangan dan jasa, sehingga sering pula disebut sebagai
bidang tersier. Disamping itu pula, pertumbuhan perumahan yang
mengidentifikasikan bertambahnya jumlah penduduk dengan taraf perekonomian yang
dapat diukur sesuai dengan kelas-kelas perumahan yang ada, turut pula menjadi dasar
pertimbangan suatu perusahaan hiburan dan restoran memilih lokasinya di Kota

Depok.

Pemilihan minat oleh responden yang termasuk dalam katagori perusahaan hiburan

dan jasa terlihat pada tabel dibawah ini.
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Tabel 5.30. Statistik Deskriptif
Bidang Usaha Hiburan dan Restoran

Ranks?

Lokasi N Mean Rank

Ukuran Lokasi § 7 6.00
Lokasi 2 7 13.00
Lokasi 3 7 14,00
Total 21

Harga Lokasi 1 7 16.00
Lokasi 2 7 7.00
Lokasi 3 7 10.00
Total 21

Penggunaan Lokasi1 7 8.00
Lokasi 2 7 14.00
Lokasi 3 7 11.00
Total 21

Akses Lokasi 1 7 4.00
Lokasi 2 7 13.00
Lokasi 3 7 16,00
Total 21

Transport Lokasi 1 7 400
Lokasi 2 7 13.00
Lokasi 3 7 16.00
Total 21

Lingkungan Lokasi 1 7 5.00
Lokasi 2 7 15.00
Lokasi 3 7 13.00
Total 21

Overall Lokasi1 7 8.00
Lokasi 2 7 11.00
Lokasi 3 7 14.00
Total 21

a. Kategori = Hib & Rest

Test Statistick™<

Ukuran Harga Pengqunaan Akses Transport | Lingkungan | Owaerall
Chi-Square 7755 8.571 3673 15.918 15918 11.429 3.673
ot 2 2 2 2 2 2 2
Asymp. Sig. 021 0t4 .159 000 .00a .003 .158

a. Kruskal Wallis Test
b. Grouping Variable; Lokasi
¢. Kategor = Hib & Rest

Sumber : Hasil Pengolahan data

Tabel di atas merupakan output dari pengujian Kruskall — Wallis untuk seluruh Sektor
Hiburan dan Restoran dalam memprediksi lokasi mana yang paling diminati
berdasarkan pada beberapa faktor yang diberikan. Dari tujuh pengujan yang
dilakukan, terlihat bahwa hanya lima pungujian yang signifikans. Pengujian yang
tidak signifikans adalah yang menjadikan faklor penggunaan saat ini dan minat secara
keseluruhan sebagai acuan. Kedua pengujian tersebut dinyatakan tidak signifikan

karena memiliki nilai signifikansi yang lebih besar dari 0,05.
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Kesimpulan pertama yang bisa diambil adalah menyatakan bahwa responden dari
perusahan hiburan dan restoran menganggap bahwa ketiga lokasi yang diteliti tidak
berbeda secara signifikans dalam aspek penggunaan dan keseluruhan. Sementara itu,
hasil pengujian lainnya yang signifikans adalah yang menggunakan Harga, Akses,
Transport, dan Lingkungan, sebagai acuan. Dengan kata lain, lima faktor acuan
tersebut memiliki perbedaan yang signifikans untuk masing — masing lokasi. Keempat
pengujtan tersebut dinyatakan signifikans karena memiliki nilai signifikansi yang

lebih kecil dari 0,05,

Kelima [aktor tersebut memiliki lokasi yang paling diminati, yaitu:
1. Ukuran : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1, diikuti Lokasi 2,

dan Lokasi 3.

2. Harga : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 2, ditkuti Lokasi 3, dan
Lokasi 1.

3. Aksesibilitas : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1, diikuti Lokasi
2, dan Lokasi 3.

4. Sarana Transportasi : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1, diikuti
Lokasi 2, dan Lokasi 3.
5. Kualitas Lingkungan : Lokasi yang paling diminati adalah Lokasi 1,

sementara Lokasi 2, dan Lokasi 3 memiliki bobot yang sama.

Dari pertimbangan diatas dapat disimpulkan bahwa secara keseluruhan, pemilihan
lokasi untuk membangun usaha hiburan dan resforan tidak tertuju pada pada satu
lokasi yang spesifik, karena ketiga lokasi yang ditawarkan memiliki kelebihan dan
kekurangan yang relatif seimbang. Hal ini juga membuktikan bahwa ketiga lokasi
yang ada dapat menjadi potensi berkembang menjadi pusat hiburan dan restoran,
sehingga pihak Pemkot Depok lebih dapat memasarkan lokasi ketiganya dengan

menonjolkan kelebthannya masing-masing.

Untuk Lokasi 1 yaitu lokasi di JI. Margonda dipilih karena hampir keseluruhan faktor,
antara lain ukuran, kemudaban aksesibilitas, sarana transportasi dan kualitas
lingkungan yang dianggap masth bagus. Ditambah lagi pada basis pengunjung untuk
bisnis ini telah banyak terbentuk disana seiring banyaknya perusahaan yang berlokasi

disana Sehingga menjadi jaminan fix costumer mereka. Ditambah arus transportasi
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yang cukup padat dari wilayah DKI Jakaria yang menjadi tempat usaha hampir
sebagian besar pemukim yang ada di Kota Depok, sehingga peluang mereka untuk

berkunjung sangat besar.

Sedangkan untuk lokasi lain dipilih karena aspek kedekatan dengan area perumahan
yang banyak tumbuh di lokasi-lokasi tersebut. Disamping itu pula masih terbatasnya
kompetitor, masih murahnya harga tanah dan bahan baku produksi turut menjad: dasar
‘pertimbangan.

Menurut Mealey (2008) faktor-faktor yang dipertimbangkan dalam memilih lokasi
untuk kegiatan hiburan dan restoran adalah :
* Basis penduduk, dimana harus terdapat potensial konsumen dari banyaknya
penduduk yang tinggal di sekitar lokasi atau ramainya orang yang melintas.
» Area parkir yang cukup terutama di iokasi sendiri walau dapat juga area parker
bersama seperii gedung parkir.
* Aksesibilitas yang mudah dicapai, terutama di sepanjang jalan yang ramai,
tetapi tanpa ada hambatan seperti kemacetan.
» Visibilitas, yaitu mudah untuk diketahui lokasinya, dan pusat kota atau jalur

yang ramai biasanya menjadi pilihan.

Berdasarkan keterangan diatas, maka jelas bahwa lokasi-lokasi yang menjadi obyek
penelitian dianggap responden cukup mewakili criteria dalam membangun usaha
hiburan dan restoran, terutama karena pertimbangan basis penduduk dimana terdapat
banyak perumahan dan lalu lintas yang ramai, Walau lokasi JI. Margonda menjadi
pilihan utama, namun keputusan tersebut tidak berbeda secara signifikan.

Yang cukup menjadi perbedaaan adalah aksesibilitas, transportasi dan kondisi
lingkungan yang oleh responden cukup menjadi pertimbangan, karena ketiga faktor
tersebut dianggap sebagai syarat mutlak untuk memi)angun bisnis hiburan dan
restoran. Sedangkan harga tanah dan site menjadi faktor penentu selanjutnya setelah

ketiga faktor diatas.
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5.7. Analisis Penyebaran Informasi oleh Pemkot Depok

Sebagai analisa tambahan yang juga sangat membantu pihak Pemkot Depok dalam
menyebarkan informasi kepada perusahaan-perusahaan dalam rangka mengundang
untuk berinvestasi di kawasan komersil yang telah dialokasikan. Interaksi ini dianggap
penting, karena keberhasilan invesatsi pada suatu kota sangat dipengaruhi oleh

advertising yang tepat.

Pertanyaan yang diberikan kepada responden adalah media informasi apa saja yang
sebaiknya digunakan Pemkot Depok dalam mensosialisasikan lokasi bisnis yang
bagus. Pembobotan nilai dilakukan berdasarkan urutan preferensi menurut skala /ikert
1-5, dimana angka terbesar menunjukkan tingkat preferensi paling utama. Keputusan
media yang paling banyak dipilih adalah yang memiliki nilai sum paling besar karena
memiliki bobot nilai yang terbesar, disamping juga memperhatikan nilai mean yang
paling besar namun tidak menjadi landasan utama, seperti terlihat pada tabel dibawah
ini.

Tabel 5.30. Statistik Deskriptif

Media Penyebaran Informasi

Descriptive Statistics

N Sum Mean Std. Deviation
Media Cetak/Koran 33 128.00 3.8788 .54530
Media Elektronik 30 92.00 3.0667 25371
Media Ruang Luar 31 68.00] 21935 60107
Internet S 20.00 4.0000 .00000
Brosur 2 6.00 3.0000 .00000
Pameran 1 4,00 4.0000
Valid N (listwise) o

Sumber : Hasil Pengolahan data

Terlihat dari tabel diatas urutan media yang paling banyak dianggap efektif oleh
responden adalah media cetak (terutama koran), media elektronik seperti televisi dan
radio, serta media ruang luar seperti baliho dan spanduk. Hal ini didasari karena
media-media fersebut adalah yang paling banyak dipakai oleh perusahaan-perusahaan
dalam mengakses informasi dan paling mudah dijumpai. Sedangkan media lain yang
juga dipilih oleh perusahaan, walau bukan merupakan preferensi yang utama adalah

internet, brosur dan sarana pameran.
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BAB6
KESIMPULAN DAN REKOMENDASI

6.1. Kesimpulan

Kesimpulan yang dapat diambil dari penelitian ini yang menjawab permasalahan
pertama, yaitu faktor-faktor apa saja yang menjadi dasar bagi perusahaan dalam
pemilihan lokasi untuk kegiatan bisnisnya dan bagaimana urutan preferensinya, adalah

sebagai berikut

1. Secara keseluruhan faktor, Aksesibilitas dan Ketersediaan Sarana Transportasi
termasuk hal yang dipertimbangkan dalam menentukan suatu lokasi
aktivitas/bisnis, ditkuli oleh Harga, Kualitas Lingkungan dan Ketersediaan
Utilitas. Selanjutnya adalah Kondisi Sosial, Ukuran Tanah, Bentuk Tanah,
Pengpunaan Saat ini, Topografi dan faktor yang paling tidak diperhitungkan
adalah Fengshui.

2. Karena besarnya kesamaan pentlaian oleh responden, faktor-faktor diatas di
kelompokkan kedalam 5 katagon, yaitu Site, Harga, Akses, Utilitas dan ~
Kondisi Sosial. Dimana bagi perusahaan keuangan faktor kondisi sosial dan
akses adalah yang paling dipertimbangkan. Bagi perusahaan perdagangan dan
jasa faktor akses dan utilitas adalah yang terpenting, sedangkan bagi
perusahaan hiburan dan restoran lebih memilih faktor utilitas dan kondisi

sosial sebagai alasan utama memilih lokasi.

3. Harpa tanah yang mahal tidak selalu menjadi penyebab turunnya minat
pengembang untuk berinvestasi di lahan tersebut. Harga tanah di Lokasi 1
paling mahal diantara dua Jokasi lainnya. Namun demikian sebagian besar
pelaku bisnis tetap berminat pada Lokasi 1 karena menganggap bahwa harga
tersebut pantas untuk dibayar disebabkan nilai strategis lokasinya. Kendatipun
harga tanah akan mempengaruhi besarnya bagi hasil yang akan dikeluarkan
pihak swasta, namun lokasinya yang strategis menjanjikan potensi keuntungan

yang lebih besar lagi dibandingkan nilai bagi hasil.
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Sedangkan kesimpulan yang menjawab permasalahan kedua, vaitu lokasi yang
memiliki kriteria seperti apa yang paling banyak diminati pihak swasta untuk kegiatan

bisnisnya, adalah sebagai berikut:

1. Terdapat perbedaan perilaku perusahaan dalam memilih lokasi, dimana
perusahaan keuangan memiliki kecendrungan memilih lokasi yang berbeda
dengan perusahaan perdagangan dan jasa serta perusahaan hiburan dan
restoran yang memilih Pusat Kota Margonda sebagai pilihan utamanya.
Sedangkan perusahaan keuangan secara umum lebih memilih Sub Pusat
Cisalak, karena pertumbuhan perekonomian di kawasan tersebut yang cukup
menjanjikan. Sedangkan Sub Pusat Sawangan lebih sedikit mendapat minat

dibanding lokasi lain dari hampir seluruh perusahaan.

2. Untuk Lokasi 1 yaitu lokasi di JI. Margonda dipilih karena haropir keseluruhan
fakior, antara lain ukuran, kemudahan aksesibilitas, sarana transportasi dan
kualitas lingkungan yang dianggap masih bagus. Ditambah lagi pada basis
pengunjung untuk bisnis ini telah banyak terbentuk disana seiring banyaknya
perusahaan yang berlokasi disana sehingga menjadi jaminan fix costumer
mereka Ditambah arus transportasi yang cukup padat dari wilayah DKI
Jakarta yang menjadi tempat usaha hampir sebagian besar pemukiman yang
ada di Kota Depok, sehingga peluang mereka untuk berkunjung sangat besar.

3. Secara umum kriteria lokasi yang menjadi pilihan adalah kemudahan
aksesibilitas, sarana transportasi yang lengkap dan memadai, kondisi sosial
yang mendukung dan jaringan utilitas yang rapi dan lengkap. Sedangkan harga
tanah berbanding lurus dengan nilai lokasi akibat ketiga faktor diatas sehingga
dipertimbangan kemudian, Dan kriteria terakhir adalah site, terutama ukuran
dan penggunaannya saat ini, yang dapat disesuaikan dengan kebufuhan

perusahaan,

6.2. Rekomendasi
Rekomendasi yang dapat dihasilkan dari penelitian ini adalah:

1. Apabila Pemerintah Kota Depok ingin meningkatkan pembangunan properti di
kawasan komersil pada pusat kotla atau sub pusat kota, maka yang paling
utama adalah harus memenuhi faktor aksesibilitas, dan ketersediaan sarana
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transportasi. Faktor selanjutnya adalah harga, kualitas lingkungan dan
ketersediaan utilitas. Selanjutnya adalah kondisi sosial, ukuran tanah, bentuk

tanah, penggunaan saat ini dan topografi.

. Apabila Pemerintah Kota Depok menginginkan adanya pemerataan
pertumbuhan maka ditempuh dengan memajukan aksesibilitas dan sarana
transportasi. Demikian juga bila ingin membatasi suatu wilayah maka dengan

membatasi aksesibilitas dan sarana transportasi.

. Apabila Pemerintah Kota Depok ingin mengembangkan suatu pusat kota atau
sub pusat kota menjadi pusat keuangan, maka harus mengutamakan
peningkatan kondisi sosial dan akses. Sedangkan unfuk pusat perdagangan
dan jasa Pemkot harus mendahulukan akses dan utilitas, dan untuk pusat

hiburan dan restoran harus lebih membangun utilitas dan penataan kondisi

sosial.

. Perlu adanya penelitian lebih lanjut yang berhubungan dengan lokasi-lokasi
Sub Pusat Kota lainnya yang ada di Kota Depok, dengan menambah faktor
legalitas, jumlah penduduk, tingkat pendidikan dan daya beli masyarakat
menjadi variabel pemilihan lahan yang ditanyakan secara eksplisit. Serta
perlunya melibatkan responden dari kota-kota sekitarnya terutama dari DKI
Jakarta sehingga analisa minat perusahaan terhadap investasi properti di Kota
Depok dapat lebih maksimal. Disamping itu juga populasi perlu diperluas dari

sist masyarakat untuk counter perception seputar kebijakan kawasan komersil.
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LAMPIRAN

A.

KUESIONER

ANALISA MINAT PERUSAHAAN DALAM MEMILIH LOKASI USAHA
PADA KAWASAN KOMERSIL DI KOTA DEPOK

Profil Perusahaan :

Nama Perusahaan § rrrerrrrs e reena oot s e e e e gean

Alamat T mmeestr e

Tahun Berdiri
Bidang Usaha
Total Aset {perkiraan} Gf. AU | NN W

8.

Jabatan

Divisi/8agian

Lo

Biodata Responden

Komponen Penilaian

Berikan tanda (X} pada huruf yang telah disediakan untuk jawaban yang anda pilih dari setiap
pernyataan atau tuliskan jawaban Anda pada kolom yang telah disediakan.

1

Ukuran tanah/lahan adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam menentukan suatu

lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

Jika jawaban anda Sangat Setuju/Setuju, berdasarkan ukuran tanah dari ketiga lokasi,
berikanlah urutan peringkat {1 s/d 3} dari masing-masing |okasi sesuvai dengan minat Anda:

tokasi 1
Lokasl 2
Lokasi 3

Bentuk tanah/lahan adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam menentukan suatu

lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

Jika jawaban anda Sangat Setuju/Setuju, berdasarkan bentuk tanah/lahan dari 3 lokasi yang

ada, minat Anda adafah:
a, Sangat Berminat b. Berminat c. Tidak Berminat d. Sangat Tidak Berminat

Jenis tanah tanah/lahan adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam menentukan

suatu lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

Jika jawaban anda Sangat Setuju/Setuju, berdasarkan bentuk tanah/flahan dari 3 lokasi yang

ada, minat Anda adalah:
2. Sangat Berminat b. Berminat c. Tidak Berminat d. Sangat Tidak

Berminat

Topografi tanah/lahan adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam menentukan

suatu lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju ¢. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju
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8. Jika jawaban andz Sangat Setuju/Setuju, berdasarkan topografi dari 3 lokasi yang ada, minat

Anda adalah;
b. Sangat Berminat b. Berminat c. Tidak Berminat d.  Sangat Tidak

Berminat

9. Harga tanah/lahan adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam menentukan suatu

lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

10. Jika jawaban anda Sangat SetujufSetuju, berdasarkan harga tanah dari ketiga lokasi,
berikanlah urutan peringkat {1 s/d 3} dari masing-masing lokasi sesuai dengan minat Anda:
Lokasi 1
Lokasi 2
Lokasi 3

11. Penggunaan tanahflahan saat ini adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam

menentukan suatu lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

12. Jika jawaban anda Sangat Setuju/Setuju, berdasarkan penggunaan tanah dari ketiga lokasi,
berikanlah urutan peringkat {1 s/d 3) dari masing-masing lokasi sesuai dengan minat Anda:
Lokasi 1
Lokasi 2
Lokasi 3

13. Aksesibilitas disekitar tanahflahan adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam

menentukan suatu lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

14. Jika jawaban anda Sangat Setuju/Setuju, berdasarkan aksesibilitas tanah dari ketiga lokasi,
berikanlah urutan peringkat (1 s/d 3} dari masing-masing lokasi sesuai dengan minat Anda:
Lokast 1
Lokast 2
Lokasi 3

15. Ketersediaan sarana transportasi di sekitar tanah/lahan adalah termasuk hal yang
dipertimbangkan dalam menentukan suvatu lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

16. Jika jawaban anda Sangat Setuju/Setuju, berdasarkan Ketersediaan sarana transportasi dari
ketiga lokasi, berikanlah urutan peringkat {1 s/d 3) dari masing-masing lokasi sesuai dengan -
minat Anda:
Lokasi 1
Lokasi 2
Lokasi 3

17. Kualitas Lingkungan sekitar tanah/lahan adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam

menentukan suatu fokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

18. lika jawaban anda Sangat SetujufSetuju, berdasarkan kualitas lingkungan dari ketiga lokasi,
berikanlah urutan peringkat {1 s/d 3} dari masing-masing lokasi sesuai dengan minat Anda:
Lokasi 1
Lokasi 2
Lokasi 3
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15. Ketersediaan jaringan utilitas {listrik, air, telpon} pada tanah/lahan adalah termasuk hal

20.

21,

22,

yang dipertimbangkan dalam menentukan suatu lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

Dari seluruh variable yang dinilai, berikanlah urutan peringkat (1 s/d 11) berdasarkan tingkat
kepentingan dalam mempertimbangkan penentuan suatu lokasi aktiviyas/bisnis:

Ukuran tanah

Bentuk t2nah

Jenis tanah

Topografi

Harga tanah

Penggunaan saat ini

Aksesibilitas

Ketersediaan sarana transportasi

Kualitas lingkungan

Ketersediaan jaringan utilitas

Kondisi sosial

Secara umum dari semua variable yang dinilai, berikarmlah urutan peringkat {1 s/d 3} dari
masing-masing lokasi sesuai dengan minat Anda:

Lokasi 1
Lokasi 2
Lokasi 3

Kondisi sosial warga masyarakat disekitar tanahflahan adalah termasuk hal yang

dipertimbangkan dalam menentukan suatu lokasi aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju c. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

23. lika jawaban anda Sangat Setujufsetuju, "kondisi sosial warga masyarakat yang akan

24,

mempengaruhi minat Anda dalarm menentukan suatu lokasi aktifitas/bisnis adalah : {(boleh
pilih lebih dari 1)

a. Tingkat penganggurannya b. Tingkat pendidikiannya

¢. Tingkat kerawanan sosialnya d. Jumiah penduduknya

Fengshul adalah termasuk hal yang dipertimbangkan dalam menentukan suatu lokasi

aktivitas/bisnis.
a. Sangat Setuju b. Setuju ¢. Tidak Setuju d. Sangat Tidak Setuju

25 lika seandainya Pemkot Depok belum menentukan peruntukan untuk masing-masing lokasi,

26.

menurut Anda peruntukan yang tepat untuk tiap-tiap lokasi :

Lokasi 1 PertntuKannya © ..o reresrmrs e cesececessarssrsessess
Lokasi 2 Peruntukannya : bt s e et
Lokasi 3 Peruntukannya & ... ceeee cessssr s mraervainssr seseesans

Disamping variable-variabel tersebut diatas, hal apa lagi yang terkait lokasi yang menjadi
pertimbangan Anda dalam memilih lokasi aktivitas/bisnis :
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27,

28.

29,
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Untuk lebih meningkatkan minat dari perusahaan untuk berminat berinvestasi di tiap-tiap
tanahflahan , menurut Anda infrastruktur apa yang perlu disediakan/ditambahkan oleh

Pemkot Depok :

Lokasi 1 Perlu ditambah : ......
LokasI 2 Perlu ditambah :
Lokasi 3 Perlu ditambah ;

Selain faktor lokasi, menurut Anda factor apa lagi yang akan mempengaruhi minat Anda
untuk berinvestasi di tanah/lahan yang berlokasi di Witayah Kota Depok.

¢ on oo

Menurut Anda, media informasi apa yang sebaiknya dugunakan Pemkot Depok dalam
mensosialisasikan tanahflahan yang ada di wilayahnya kepada perusahaan yang berminat
melakukan aktifitas/bisnis disana?

.

b.
c
d

Jerima )‘E_,m'é"
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