Gatrah bisnis properti tahun
1993 yang lalu, tampaknya
masth akan berlanjut ;um’u
tahun . Primadonanya
tetap sektor residential:
rumah dan rumah susun,
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hati memasuki pasar ini. Yang aman
Banyak Kalanganmelihat bidang propert
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resortdalam waktusekejap habis di pesan
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dalam bentuk gambpar rancan ' bangun
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menvebutkanangka 105 ribuunit ramuah

terjual twhunvang lalu. Terdiratas95.0040)

unitrumah scderhanu, Sejumlah 8.600
unit rumah menengah dan 1.500 unit

romahmewanh. (Lihat: Tabe! Penjualan

Rumah didndonesia). Itu berartiteriadi
Katan sckitar 39,90 persen diban
ding tahunsebelumnva. Nilaitransak-
petkiraan Kasar saja
mencupal Rp 3,04 triliun, Nih transaksi
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Maraknva bisnis properti scktor
perumahan sclama tahun lalu, tidak ter-
lepas dan perkembangar

nal, Sctclahterbelit
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10 persen. Sedangkan untuk

Rumah Scderhana (RS)dipatok angka 12
persen. Untuk paket rumah yang mene-

th, BI'N men

bunga KPR antara 17.5- I8 persen. Penu

ngah dan mes itok suku
runansuku bunga KPR BTN ini, Kemu
dign ditkutt pula oleh bank-b

INVvang icrjun ke sextorpembiavanim

Rendahnva tingkat suku bung
JAKARTA
SA/S BPRNAL TTLIANIN G >
i , V

to, disinyalir oleh sejumlah peng-

imat properti, schagat salah satu pendo-
rong bergairahnya pasar perumahan
Sebabnya banyak investor invidual vang
mengalihkan dananva ke scektor ing,
dengan harapan mempceroleh gain berki-
sarantara 30 sampai 40 persen. Ini jauh
lebih meng

untungkan daripada tetap

mempertahankan dana di bank, dengan

ungkatbunga di bawah 10 persen
Namun Rivanto, scorang pengamat
moneter, dalam suatu diskusi di kantor
ts Propertt akhir tahun vang lalu,
meragukan sinvalemen tersebut. Dia

melihat volume deposito justrumeningkat
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banding tahunschelumnya, Karena ity banding tahun scbelumnva. (Lihat jadi pasar pembell (ownership marker)

lak mungkinternjadi pengabithan dana Wewaspadat Bahava di Balik Potensi) Bagaimana perkembangan di tahun

gtapl, dia tidak membuantah bahwaseba Perkembangan vang luar biasa ter Anjingini? Banyak pihak berpandangan,
2ian dan dana deposito terscebut dipak adisclama tahun vang lalu, terletak pada bahwascktor residensial akan tetap men-

gai uang muka KPR Menurutnyy,  pasarrumah susun, Belum pernah terjadi jadi primadona bisnis properti, mongatasi

Sebagian terbesar pembeli rumah atau sebelumnya, penjualan rumah susun yang scktor-scktor lnmnya. Permintaan yang
1 susun memanfaatkan fasilitas  begitu besar, sampui 4.000 anit lebih, Hal terbesar akan terjadi pada residensial

NP] i dimunekimkan, Karena diberlakukan menengah ke bawah. Towil Hervoto SE,

Apabila melthat data KPR van dalam percakapan sebelum mengakhin

jabatannyaschaga) Direktor Utama BTN,

seluarkan oleh Bank Indonesia, apa

pg diungkapkan Rivanto di atas ada b mengatakan bahwa pangsa pasar mgne-
L Sumpm Oktober 1993 saja, KPR ngah ke bawah itu adalah vang terbesar
hsalurkan oich Bank-bank pember Permintuan pada segmen ini akan terus

AR sudah mencapal Rp4.93 triliun memngkat pada tahun-tashun mendatang,

idi lonjakansebesar47, 20 persen di Pemerintah, schagaimana sering
diungkapkanolch Menteri Negara Peru-
mahan Rakvat, Ir. Akbar Tandjunge dalam
bheberapa Kese mpatan, memang mendo-
rong pembangunan rumah menengah dan

cderhana. Pada Pelita VI ditargetkan

lapat terbangun sehanyak 600 ribu unit
: rumah, Untuk tithunini diperkirakan akan

1 dibangun schanvak 129 nbo unit rumah

i+ Sekitar 0L 100 umt berupa rumah S¢
by hana dansangat sederhana (RS/RSS)
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. Rumah menengah 27.630anitdansisanya
rumah mewah. (Baca: Bisnis Properts
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Mcnurut Susie Rachel Wee, permintann
pada Kcias menengah int terjad Karcena
i pola hdup Kaum muda yang
dischutnya scbagal Dinkies: Double in
ime with no keds. Kelompok int merupa-
Kan pasar potensial vang akan memperbe
sar permintaan terhadap rumah susun
menengiah

Namun, rumah susun diatas $ 1.500)
AS permeter persegt, bukannya
punyaprospek. Pasarini akan boom-
abilaide yang dicanangkan Mcen

tenn Perumahan Rakyat mengenai kepe
milikan rumah susun olch orang asing di-

realisir lNanda-tanda akan dike-




luarkannya kebijakan ter-
schut, sudah mulai teriihat
dari beberapa kali pernya-
taan pejabat pemerintah

Bagaimana dengan
sektor-sektor lainnya?
Secara umum, perkem-
bangan bisnis properti pada
tahun ini akan bergatrah
Scktor-sektor yang lesu
pada tahun-tahun terakhir,
diperkirnkan mulal meng-
geliat. Banyak faktor yang
mem-berikan indikasi ke
arah sana. Secara makro,
perekonomian Indonesia
padatahun inf akanbertumbuh di atas 6,2
persen. Perkiruan tingKut inflasi tahun ini
akan berkisar pada 6-Spersen, Tingkat
suku bungabank, kalau tidak lebihrendah,
tiduk akan lebih tinggi dar tahun yang
inlu. Kalaupunadakenatkansedikit, ndak
hesar pengaruhnya. Masth dibawah 20
persen

Sclainitu, berbagai Kebijakan pe-
merintah, sejak dikeluarkannya Pakto 23,
akan lebih menggairahkan aktivitas
penanaman modal, baik dalam negen
maupun asing. Menten Penggerak Dana

MARIAOQDILLIA

PAKTQ 23 BESAR FENGARUMNY A

perkKirakan akan terjadi pertumbuhan
sekitar 9.4 persen di bidung propertipadi
tahun ini

Biladilihatscktor pet sektor, pelunng
bisnis properti pada tahun Anping ini
memberikan gambaran yang cukup
Optmistik.

Ruang perkantoran: Diperkirakan
tingkat buman akan nak diars K8 persen
menjadi 90 - 91 persen. Inrantura lain
discbabkan permintaun yang meningkat,
sementan pasok tiduk begitu besar tamba
hannyi. Walaupun musih terjadi kele-

PENJUALAN RUMAH DI INDONESIA

TAHUN 88 89 0 | 9 | @ 0 9% g5
AUMAH SEDERHANA 149000 TEE00 77300 'B2000 TOO00 95000 85000 130.000
AUMAH MENENGAM 18000 13600 H000 7000 SO0 BEN 12000 15000
RUMAH MEWAH 1.000 3.000 1.800 1,300 800 150 200 250
Sumber : Panwnpan Semwimpaait & Assocuites

Investasi. Ir, Sanvoto Sustrowardoyo,
menyebutkan bahwatahuniniakanterjadt
kenaikaninvestast PMDN saja sekitar 39
persen, PMA meskipun lebih rendah,
tetapi lebih membaik dari tahun yang lalu.
Halini menurut Mana Odillia, DireKtur
Pengembangan Bismis Colliers Jardine In-
donesia, besar pengaruhinya terhadap
bisnis propertt di sint. D memperks-
raokan, pada semesict Kedua tahun int
dampuok Pakto 23 mulai terass. Berda-
sarkan berbaga indikator makro radi, e,
Panangian Simanungkalit RIM, mem-

hihan pasok sekitar 75,000 meter persegi

Yang monank dari bisnis ruang
perkantoran, mulal berkembangkan
[okasi-lokast di daerah belakang (secaond-
aryarea). Pertumbuhan Juas areaterithay
secarasiginifikan diwilayah scpanjang
Mampang Prapatan, Kebuyoran Baru,
Buncit Rava, Jatan Gajah Madn, Roxidan
sebagainya. Ir. Panangian Simanungkalit
memperkirakan, tahun ini permintaan
tuang untuk dacrah belakang inl akan
lebih dari 1 10 nbumeter persegi. Sedang-
kan tingkat hunian berada di atas 90

IR PANANGIAN SIMANUNGKALIT RIM
PEATUMBUMAN 9 4 PERSEN

petsen

Resort: Bilamenengok
ke tahun yung lalu sektor re-
sort atea pun cukup ber-
gairah. Lebih dan dua pulub
Kawasan resort yang dita-
warkan dan dycjall oleh
pembeli, Meskipun sebagian
besar Kawasan terschut
masih berada di wilayah
Jawa Barat yang dapar
dijangkau lewatr darardary
Jukarta. Tahun ini, tam-
paknva resort masth akan
cukup bergairah, namun
tidak semarak tahun yvang
falu, Kurena lokasi-lokast yang ditawarkan
makin jauh darn ibukota

Hotel: Kelas bintang lima tidak
direkomendasiRununtuk dimasuki. Sebab
padisaat ini jumiah Kamar yang tersedia
mendekat jenuh. Seyumiah Kamar pada
kciasin, akanmasuk pasariahun im, yang
akan membuat persamngan semakin Ketat.,
Trduk demikian halnvadengan hotel kelas
Bintang tigu, Meourut Ir. Budi Brasali,
Dirckstur PT. Mctropolitan Develop:
ment, vang saatini tengah gint-giamnya
membangun hotel bintang tiga di
heberapas Kawasan di Jabotabek, pasar di
kelas ind masih terbuka. Target pasarnya
adaluh kalangan hisnis atay eksekutif
mencengah, vang banyak mondar-mandir
Ke sing

Kuawasan Industn: Sektor ini masih
tanda tanva Haiim Sahab SH. Ketua
Himpunan Kawasan Industri (HAKI)
pesimis bahwa Pakto 23 akan mampu
mendongkrak permintaasn, Sampad
sckarang dari 42 ribu hektar lebih lihan
vang diperuntukkun untuk kawasan
industri, bary 1280 hektag Iebih yang
terjual. Schabnya, Karena investasi pada
tahun-tahun terakhir ini menurun tajam
Wialaupun diperkirakan setelah Pakio 23
akan terindi peningkatan investasi, di-
perkirakan tidok akun banyak yang musuk
kawasan industn. Halitu, menurut Hahim,
disehabkan harga lohan di Kawasan
[ndustri lebih mahal, disamping prasarana
dansarana vang masihterbatas. Akibatnya
banvuk investor vang memilih zona
industei di Junr kowasan industrim




PERKANTORAN

LiputanUTAMA

MEMBAIKDITENGAH
KELEBIHAN PASOK

Setelah jor-joran banting harga, bisnis ruang perkantoran tahun i mulai pulih.
Diperkirakan akan mencapai puncaknya tahun 1996 mendatang.

Di mana Anda ber-
Kantor, di sanacitra
bisnis tersandang.
Begitu petuah seba-

gian besar para ekse-
1 kutil puncak vang
sering terngiang. Karena itu, tidak anch,
apabila untuk keperluan kantor, para
pengusaha tidak segan-segan merogoh
kocek dalam jumlahbesar, meskipuntetap
dalam ukuran Kelayakan bisnis tentunya.
Selain, herkantor di pusat bisnis, tentu
akan lehib efisien.

Berkantor di kawasan Segi Tiga
Emas Jakarta, sudah menyiratkan kelas
corporate itu sendiri, Beda dengan
perusahaan vang berkantor di kKawasan
pinggiran, atau di luar pusat bisnis. Itulsh
schabnya, mengapa para pengusaha
berebut membuka kantor di kawasan ini,
walaupun harga sewa lebih tinggi.

Bagi kalapgan pemain property
penyedia ruang perkantoran (developer),

PERKANTORANDIPUSATBISNIS:

JAKARTA MULAI PULIN DARI KELESUAN

kawasan Segi Tiga Emas, vang sering
discbut prime locations itu, merupakan
ajang perebutan. Disanalah prospek bisnis
skalabesardapatdiraih. Selainitu, sebagai
pcmain andalan, disitu pula citra terpatri.

Namun, sckarang bukan hanya di
Scgi Tiga Emas tersedia ruang per-
Kantoran yang bergengsi, Sejumlah ruang
perkantoran di luar itu, belakangan ini
mulai naik citranya, seperti di kKawasan
Warung Buncit, Mampang dan
Kebayoran Baru. Diluar Jakarta, pada saat
ini telah pula hadirruang perkantoran yang
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Kawasan Belakang Cukup Menjanjikan

erkantoran di kawasan belakang (secondary locations)

belakangan ini mulai banyak di minati para penyewa.
Selain masih dalam radius pusat bisnis Jakarta, harganya
pun tidak terlalu tinggi dan cenderung stabil pada harga
US$ 9 sampai USS 10. Harga terscbut, menurut I,
Panangian Simanungkalit RIM, tidak terlalu dipenguruhi
oleh kondisi kelebihan pasok.

Kebanyakan ruang perkantoan di kawasan ini, Iebih
banyak digunakan sendiri oleh pemilik (owner vccupied).
Bisa mencapai 30 sampai 40 persen dari total luas lantar.
Sisanya baru disewakan.

Tahun 1991 pasokan kumulatif ruang perkantor di
kawasan belakang baru mencapai 102.000 meter persegs.
Ternyats angka tersebut terus meningkat menjadi 217.000
meter persegi tahun yang lalu, Selama tahun 1992
kelebihan pasok hanya scbesar 41.000 meter persegi,
masih di bawah batas toleransi kelayakan bisnis ruang
perkantoran.

Sclama tahun 1993 vang lalu terdapat permintaan
schesar 100,000 meter persegi. Angka ini akan terus
meningkat antars 10 - 15 persen sampai tahun 1995,

Keadaan terscbut akan ditkuti oleh kecenderungan pasok
hingga tahun 1996, Total penawaran ruang perkantoran
di kawasan belakang pada tahun terscbut diperkirakan
mencapat 795,000 meter persegi, sementara total
permintaan akan mencapai 663.000 meter persegi.
Mclihat perkembangan tingkat kescimbangan akan
terjadi pada tahun 1996, maka bisnis rvang perkantoran
di kawasan belakang cukup prospektif. Namun, bila
dilihat tingkat peckembangan harga, tahun ini diperkirakan
akan terjadi penurunan dari USS 10 permeter persegi
tahun yang memadi US § 9 permeter persegr. Tetapi
pada tahun-tahun berikuinya akan terjadi peningkatan
antara USS 11 - 12 permeter tahun 1995/1996. Bahkan
bukan tidak mungkin mencapai USS 13 wahun 1996/1997.
Mcngkaji bisnis ruang perkantoran di Jakarta, kata
Panangian sclanjulnys, kita tidak bisa mongabaikan
kawasan belakang. Scbab, dalam perekonomian yang
scdang tumbuh, banyak investasi menengah yang akan
memerlukan ruang perkantoran dengan harga yang murah
dan luas yang terbatas m
MD

benkanangka yung lebihibesar yakm 1,99
Jutameter persegi disertal permintaan
pasar sckitar 1,78 jutameter persegt. Dan
sinmi bisa ditarik kesimpulan, bahwa
kclebihan pasok kumulati{ sampai tahun
ini akan berkisar pada amngka 200,000
mieter persegt,

Tampaknya, dari data yang tcrung-
xap tadi, bisnis ruang perkantoran selama
tahun 1994 i tidak akan terlalu jelek.
Bahkan hampir semua pengamat dan
xonsultan properti, menyebutkan

persegi dijalan Sudirman, kalau ada, Sulit.
Itu pertanda pasar masih terboka,”™
ujarnyacnteng.

Tahun 1994 ini. agaknyamerupakan
awal darl bangkitnva bisnis ruang per-
kantoran, yang akan mencapat pun-
caknya nunti padatahun 1996_ First Pa-
cific Davies memperkirakan, sctelsh
mencapai tingkat hunian sampai 87 persen
tuhunint, tahun 1995 akan melonjuk
menjadi 92 persen dan terus meningkat

sampai Y4 persen pada tahun 1996, Per-
kiraan Panangian Simanungkalit & Asso-
ciates tak jauh terpaot. Tingkat hunian
tahundepanbisamencapai *N)persenterus
mclambung hingga 93 persen pada tahun
1996

Nuh, dari uraian di atas, terlihat
bahwa peluang bisnis ruang perkantoran
tshun 1994 ini akan lebih baik dari tahun
sehelumnya, walaupun baru akan terasa
pada semester kedua. Hal tersebut terjadi,
antara lain disebabkan ekspansi

lebih baik dari tahun yang laly,
Craig William. Technical Advi-
sor Procon Indah/Jones Lang
Waoaotton, menycbutkan kenaik-
anangka permintaan tahun in
sckitar 10 persen di bandingkan
tahun yang lalu. “"Jadi masih
cukup potensial,’” katanya
Scorang pengusaha bisnis ruang
perkantoran, vang biasa dengan
perhitungan praktis, melihal
prospek ruang perkantoran tahun
ini cukup cerah. '"Coba Anda
carikan ruang seluas 1,000 meter

IR

bisnis sebagai dampak kebijukan
makro ekonomi lewat Pakto 23
yvang lalu, baru mulai bergerak
pada periode tersebut.

Buat Anda yang akanberkan-
tor di Segl Tiga Emas, tak perlu
khawatir. Tahun ini, masih akan
tersedia ruangan Kantor yang cu-
kup luas, meskipun dengan harga
yang sedikit lebih unggi. Tetaps
demi citradan kelancara usaha tak
adamasalahbukan'm

JY MABRISIMD
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APARTEMEN

Lipuran UTanmi

PASARTERBUKA
DI KELAS MENENGAH

Bagaimana kondisi pasar apartemen (rumah susun) di tahun Anjing ini ? Masihkah
akanmenjanjikan keuntungan berlipat, seperti perkiraan kebanyakan investor tahun lalu ?

Kejutan pasar ramah
susun pada tahun
falu, masth bhelum
hilang dari ingutan
Ribuan orung antre
untuk dapat mem
beh betbagai rumah
susun, Entah ity rumah susun moewah
ataupun vang kelas mencngah, Rumah
Susun Tamon Rasuna Said habis bak
kacang goreng dalam sckejop. Remudi
an ditkuti oleh Red Top Square di
kawasan Harmoni. Tak ketinggalan
menjelang akhir tahun, rumah susun
Rajawali di lempar ke pasar dan laku
Fahun ini, meskipun tidak scduh-
syat tahun yang lalu, tampakoya pasat

rumah susun akan teros menank. Apa-
lagi pemenntah lewar Menteri Negar
Perumahan Rakvat, Ir. Akbar Tadjung,
beberapa waktu vang lalu, memberikan

sinyal vang mengeembirakant Orang

INDRIGESSA

PARTEMEN MEWAN SUDAH JENUH

asing kemungkinan akan dujinkan
membeli rumah sdsun i sin Pernya-
tsan Akbar terschul, serta mera dikunp
olch Hartam The Strants Tomes, terbiian
Singapora

Berita tessebut disambul gembira
olch bapvak kalangan ckspatriat mau
pun calon investor mdividual yang sc-
karang sedang Kelehihan dana. “"Waktu
it ki Kebanjiran telepon Jdars Singa-
pora dan Hongkong. Jumilahnya menci-
par ratusan vang menvatakan minatnya
untuk membelh apartemen di sim,” wyar
Maria Odillin, Direktur Pengembangan
Bisnis Colliers Jardine Indoncsia, Ron-
sultan Properts vang memihiky janngan
pasar internusional. Jadi Kalay tahun g,
schagaimana diungkapkan oleh Ir
Akbar Tandjung beberapa waktu yang
fulu, Pemcerintah mengeluarkan kebijak-
an menyangkut Kepemilikan rumah
susun untuk orang astng, sudah bisa
dipastikan akan terjadi boom Ji sektoe
m

Sclatn 1w, permimat lokal remah
sgsun pada hun-tahun mendating pun
akan terus bertambah
vang Kian membengkak tu, antara lain
dapat disimuk dari perubabhan pola dan
gava hidup kalangan menengah petkota-
an vang berusia muda, Mereka adaluh
Kelompok muda vang olch Susie Ruchel
Wee, Manager Rescarch Calliers lardine
Indonesia disebut Kaum

Pasar potensial

‘Dinkies’
‘Mereka-
tah vang menverbu pasar apattemen

Double income with no kids

tahun yang lalu,”" vjar Rachel meng-

ungkapkan hasil pencliiannya
Investasi pada rumah susun di sini,

sccars bisnis memang menjanjikan, Darl

12

tujuh kota pusat pertumbuhan di Asia
vang dipantau olch Colliers Jardine, Ji-
karta yang paling menarik, Tingkat pe-
ngembalian investasinya mencapm 12
persen. Terunggs di Asia. (Lihat Tabel
I: Perbundingan Tingkat Pengembalian
Investast pada Apartemen di Beberapa
Kota Asia)

Selama twhun yang luly, sekitar 600
unit apartemen vang masuk ke pasar,
habis terjual. Baik pasar kepemilikan
(ownetship) maupun sewa. Ini diperkuat
olch tingkat hunian yang rata-rata &
atas 90 persen. Kosmian Pudpiadi,
MBA., Kciua DPP RE] bidang Rumah
Susunr membenkan angka 110 persen
Bayu [ltomo, Manager Rescarch &
dani Procon Indah/JLW
menvebut angka di atas V1 persen.
Panangian Simanung-

Consultancy

Pengamatan Ir

PROYEX YANG DIRENCANAKAN
AKAN SELESA] TAMUN 1994 - 1996
amu Apa-tsren Pemud rapsanas Fencane

{Unin) Oywran

i "
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Lipuran UTama

e RIM, scdikit lebih tinggr, berkisar
¥ persen

Tabun Int diperkirakan sebanyak
L 558 smil rumah susun sup memasuki
et Sebapgian besar, sudah  hubas tee
B Aewal sistem strata fitle. Namun,
Samead kulangan menduga, tidak semuy
SemmLE Akan mencmpals rumalk susun-
e Meinkan akan menyewakan kem
L sesciah penyerahan, Salah scorang
sss memberikan pemilaian sepert
il Bayu Utumo tadi. Katanya
PR remah susun vang berharga di
e LSS 18500 permeter perscgi, ““saya
perarkan &4 persen akan kembalt me-
Skl pasar sewa.'” Hal int udak bu.
Bk pengaruhnya pada pasar. karena
BESRANE pormintaan sewa toh ctap
. Karend flu Bavu vakin,
PRl touk banvak bergeser dari per-
rang disebutkannva di atas tadi

Gambaran vang menggembirakan
SRR puser rumah susun mencngah

-~

S EEmead kelss Rategan rumah susun

tingkal

_—=w

B WP ANAS P

menurul harga jual yang dikemukakan
oleh Kosmian Pudjisdi, menurutnya
vang paling dibutuhkan saat in adalah
kelas B dun C, Ith artinya yang berharga
herkisar antara Rp 125 juta sampm Rp
400 juta untuk kelas B dan Rp 3) juta
dan Rp 125 juta unek keins © Dua

kclas lmnnva adaiah vang berhurga di

] PERBANDINGAN TINGKAT PENGEMBALIAN
INVESTASIPADA RUMAH SUSUN
DIBEBERAPAKOTADIASIA,

JEPANG TOKYQ a9
MALAYSIA  WUALALUMBUR 10

| CINA SHENZHEN 104
SINGAPORE  SINGASORE 5.4

| TAIWAN TAPE) a7
THAILANG  BANGKOK 9:58
INDONESIA  JAKARTA 12

| Sumoer: Covery ardre mconers N

atas Rp 400 juta atay rumah susun
mewah (Relas A) dan yang bernda di
bawah harga Rp 30 juta (kelas D)

Pendaput scrups, dikemukakun
pula olch Indri Gessa, Boss Konsultan
Property IPAC. ""Pasir apattemen me-
wah sudah icnuh. Dey cloper tdak akan
mampu terjun ke pasar yang sudah
sangat terbatas tw,"'vjarnyas mempe-
ningatkan, Karcon 1tu da merekomens-
dusikan, bahwa pasar yang cukup pros-
pekul adaluah vang Kelas bintang tigu
Bayu Lhomo dari Procon Indal/JLW
membenarkan petkiraan Indti tadi

Data vang dicatat oleh IPAC sam-
pal Desember 1993 menunjukkan pasar
rumah susun menengah memang me-
nguat. Rumah susun vang berhargs USS
LODO permeter persegi terjual sampai
merndekatt 3000 meter sclama tahun
yvang lalu Scd.:r'u:k.:n yang pahing
banyak diminaty adalah rumah susun
dengan hurga qual USS 1,300 - USS
1.599, sclama wahun lalu luku sebanyak

13



6,000 meter persegr Iehith, (Lihat
Grafik: Perbanding Horge Rumah
Susun dun Luas yang Ferjual.)
Dukungan dumia perbankan, wam-
paknya juga cendcrung untuk mombi-
aval rumah susun menengah ke buwali.
Scperti dikemukakun olch Towsl Her-
yoto SE, Dickiur Utama Bank Ta-
bungan Negary (BTN) Kopada HBesnis
Properti, Nopember lalu, pembeli e
mah susun menengah Ke hawal adalah
pemakai langsung (enduser )y Bukan
mercKa yang bertupuan untuk investas:
Karona itu, kemungkinan maccinya
kredit vang dibernikan untuk kepemilikan
rumah susun [chih keeil. “"Pasar untuk
rumah susun o terbuka Juas,” upar
Towil. Ungkapan Towil e, agaknya
akan banyvoek dbkutt oleh Kalungan
perbankun vang Lun, Karena Kita semua
tuhu, bank yang paling berpengulaman
dalum pembiayaan property, tak pelak
fagt adalal BTN, Maka Kloplah sudah,
dukungan untuk mengairihkan potensi
pasar rumah susun Kclas menengih,
Sussic Rachel Wee, dar Colhiers
Vardin Indonesm, yang dischatkan
muka, menyebutkan hbabwa potens)
pasar rumah susun menenpah untok
pembeli lokul saja cukup besat. " 'Scka-
tung banyak sckali pusangan muda vang
berpendapatun Ji atas Rp 4 juta scbu-

uz

PERBANDINGAN PASOK APARTEMEN PER WILAYAH

Liroran U TAMA

PERBANDINGAN HARGA
RUMAH SUSUN DAN LUAS YANG TERJUAL
(Per Desember1993)

US$2.200
US$1,900-US$2,189
LIS$1,600-US 1,698
1SS 1,300~ USS 1,599
USS 1,000, US$ 1,299
US 1,000

Sumber: IPAC
lan. Untuk membayar cicilan Rp 1 juta
schulan bukan masalall bagi mercka
Merekn isa tingeal di apartemen,
Jengan berbagn fasilitas sepert hotel,™
ujarnya

Rachel tampaknyva tiduk Keliru
memprediksi. Schab, data yang dikelu-
arkan vlch Survey Rescarch Indomesim
(SR mcaunjukkan, satu persen dan ke
luarga o Jakarta, berpendapatan o atas
Rp 1 jmae Sedangkan Kosmuan Podpuds
moembenkan angka 3 persen dart seluruh
penduduk Indonesin dikategonkan su.
per Kavo, dan 1S persen vong Jdapal

6.000
5,000

‘.m

0 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6000 7,000 M

2

dimasukkan Kava. Koesmiun ndak
menvebutkan apa ving dipakar seba-
gt ukuran super Kava dan Kava
Numun dari gambaran terscbul, dapat
diperkimkan hahwa kelompok yang
potensial schagast pasar tamah susun
menengah cukup besar

Apabela memakar data SRI,
maka Ji Jakarta saja diperoleh angks
sckitar 16000 Keluarga lebih yang
memperoleh pendapat i atus Rp |
juta perbulan. Belum erlang vang
dart foar Jakarta, Kalangan peagusah
vang mondar-maondir ke Jakarth serta
pars cksputnate vong menurut doty
terakhit terus membengkuk jumluh.
nya. Sampal Oktober 1993, menurul
data pictn Deparntesien Tenagn Kena,
Ji scluroh Indones sudah tercatat
Fampir 40,000 eksparrint yang beker-
ja Ji berbagal bidang usaha. Mclonjak
dan 19 juta lebih pada tahun sche-
lumnya

Mchhar urman di atas, banyak
Kalangan opiimistik. bahwa pasok ku.
mulan! rumal susun sampar lahun
1997 vang menurut calatan Propern
[ndonesia akan mencapal 15.608 unit
akun terserap habis, Tuk heran apabily
Sti Christian Wijaya, Direktur Divisi
Real Estute Sinar Mas Grup dengan
nada sangat optumistk berugur, "'De-
mrad akan besar, Apialagt Kulau ¢ks-
patriat boleh membell apartemen” m

SIWMA HSMD

BTG BOrEsOT I1ANIWADL T0ks
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HOTEL

PELUANG TERBUKA
DI BINTANG TIGA

pada tahun 1994, meskipun tingkat huniannya terus merosot

J ] ’ .9 | ]
jax 1990. Hotel berbintang tiga lebith berpeluang untuk bersaing.

Pasok hotel berbintang melonjak

Persaingan |}

| " " 1 . |
IKan makin scru di
tahun 1994 1m

Sckalipun tingKat

hunian hotel terus

mcrosot sejak tahun
sciumlah investor masth berming

ngun hotel baru, Khususnya di
nwisata: Jukarty, Bahd

xarta. DiJakarta saja, tahun im

mbah 2.000 lehih kamar hotg

nge empat dan lima (lthat tabel)

ndengandioperasikannva Hotel

n e LA l.‘ il"g F\ill.llx'll..;\:i l. \1ll

3, dan Hotel [\.\ ventdi JI. Rasuni

- ikscluruh kelas hotel, tambahan

- tberjumiah 4.200. It belum

mbahan pasok Kamar vang

r1 perfuasan Hotel Hilton

kSO0 Ichih, mula beroperasinya

Hotel vang berkapasitas 36N

y Desember lalu, scrtu

Hotel Kartika Chandra dag

Dengan tambahan kamar

mar hotel berbintang dan

di Jukarta mo ncapa 185,000

VER VR VI VEA VER. VU, VL O ST S, S, 00, G0, on, W,
VEA YEA VER VIR YER VER, YU, W, U, Y, OB, Tn en onen,

<~ N v.'z;r'-l.:.:rnh»‘\.xj...\..::
n BN didinikan di 1)

woal b! crsebelnhan dengun gedung
st Deag investast USS 177 juta,
Shasori- 1 san merupakan hotel cukug
NS cengan bangunan 32 tingkat, 669
R gelux, S diantaranva suite dan
EZ 2 gential suite, memihiki Grand
I - ERTAME X AR

WS FOPTST AN A5 1954 15
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PERKEMBANGAN JUMLAH HOTEL DI INDONESIA s/d JULI 1993

Ball Room yang mampy menampung
2.300 tamu. Shangri-La dopat akan
menjadi pesaing berat bagi beberapa hotel
di kelasnya vang kini ada.

Di Bali, dengan tambahan 2,000
kamar hotel berbintang dan non-bintang,
jumiah kamar di sana menjad) 28,000
kamar, Di Yogvakarta, dengan tambihun

FENNKEMME 2 2 ’

13640 |

l

|
ot |

LOOOKamar, akanmenjudi 7. 700 kamaur
Total keseluruhan di Indonesia, pada
twhun 1994 akan rersedia 170,000 Kamar
berbmtang dan non-bintang
Pertambahan Kamar hotel, pada
tahun 1994 mencapai 8%, akanberha-
dapandengan jumiah wisatawan ke Jakar-
ta yany hanvanaik 10%. Menurut data

|

mo |
sansd |
im0

=3
e @ e

|
= v :ﬁ- = -Jir—‘
) | 81'.- et
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Ditjen Imigrasi, di tiga pintu utama -
Jakarta, Batam dan Medan— bahkan
relatif lebih kecil, yakni di bawah 8%
Muku, jika kedutungan wisatawan dan
penjalanan bisnis idak meningkat drasus,
hotel-hotel di Jakarta akan menghadapi
kelebhihan kamar yang cukup gawat,
dengan tingkat hunidn bisa merosot
sampai 40-50%

Menurut perkiraan Ditjen Paniwisa-
tu, tahun 1994 terdaput 450 juta wisatawan
mancanegara (wisman ) vang berlung-
langbuanadiseluruhduma. Sekitar 35 juta
dari yjumlal ity akan mampir Ke Asii
Pasifik, dan 43% diantaranya atau 23 juty
orangakun mampir ke ASEAN. Porsiini
yang akan menjadi rebutan masing-
masing ncgary, termasuk Indonesia
Mengingattarifnya vang tinggi, USS 125
hingga U'SS 200 semalam untuk bintang
hima. dan USS 120 hingga USS 180 untuk
hintang cmpit, hotel kelas initentu iebih
diarahkan untuk pasar wisman. Para pe-
ngclolihotel bintang 4 dan S —yang me-
mung diarahkan ke pasar int— harus me-
mutur strategi untuk menjaring mercka

Direktur Eksckutil PHRI(Persatuan
Hotel dan Restaurant Indonesia), Des. A
Zackv Sirad), mewanti-want Kalangan
perhotelan agar berhati-hati dalam
menginterpretasikan angka arus wisman
vang masuk ke Indonesia ity Sering,
Katanva. mereka hanvamelthatangkaor-
angasing vang datang Ji Bandara—ianpa
mengklasifikasikan berapa turis, mana
vung melakukan perjalanan dinas, dan
berapa ekspatnat vang akan unggal lama
dilndonesia. “Ekspatriat yang tinggal
lama tentu sajatidak akanmemilih untuk
mengimnapdi hotel,” Katanya

Disamping persaingandiantara hotel
sendirt sendird, melonjaknya suplai
apartemen di Jukarta agaknya perludiper-
hitungkan pulaoleh pengelola hotel bin-
tang 4 dun 5. Mcrekamenyediakan sewa
untuk jangka pendek, dengan tarif lebih
murah dan fasilitas vang tak kalah dengan
apa yang dibenkan hotel

Berdasarkan trend itu, pada tahun

BISNIS PROPERTI JANUAS! 1694
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£ ungkat hunian hoteldl Jakartu di
rakan Drs. Divak Mulubely, Direktug

xrh
embaga Poepgembangan Intormasi
Partwisata, hanva mencupin 65%. menu
dibandingkan tuhun 1993 D Bal

gan mencapial S9%, meningkat 2% Ji

sandingkan tahun 1993, tupr masih jaul

ageal dibandipgkan tahtm [YNS, TUSY
S 199) yang pernuh mencupal 73%, Di
Tossakartatingkat hunianakan mencapil
S35, menurun | % dibanding tahun Y493

ra Kescluruhan di Indonesiaterdapal

grunan tngkat hupian Kamar sekitur

Sbandingkan tahun 1993, valtu 514

irif vang belakangann sudalt

grsadi, misalnva dengan pembcerian
sk sampai SO% vang populer dengun
Wl rwo for one, dapat dipastikan sk
prus berlangsung padatahun 1993

PHRI

menurut Zacky Sirady, telah

noeberapd aniisipast untux

mergatasi perang tanifine Tapr dalam
PRSI Dolci, Kalanva, JuEa DertaKku
mekanisme pasar, Scpertl pedagany
e nerckarcla keluar uling untuk
Bl nexan atraksi monvel agar

menmartk orang datang dan lalu membeli
Begitupulahotel Mearcha
relamenurunkan ant danpada kamarnya
tidak tensd

Rendihnya nngkat hunian hotel

dagangannyii

kelas atas dan sengitnya persaingan dj
sana, menyvebabkun banyakinvesior
beralih ke hotel berbintang nga, vang
hertanf USS 60 sampar USS 100, Hotel
yvanyg sasarannyaadalah Kelas menengah
kc bawan dan tuns nusantara ing, dalam
tiga tuhun terukhic mempunvat tingkat
hunian yvang ichih baik, rita-rats di atas
75%, “Tahun 1Y, prospek hotel berbin-
Kata Mara

Ovdilin, dun Colliers Jardine. Scluin masih

pung tga akan lchiherbuka,

Jdiupatmonanng sen ALLATEW IS, Meny

rutnva, tart hotel Kelasani juga sesaa)
fenganungearanperialanan dinus pejabmt
pemetrintuh danswusta nasionul lipisan
nenengih

Hotel AtlerCentury Park di Senavan
dan Hotel Sotyan di Cikmt, adalah dua
conmah hotel berbintang yang memiliks
tingkat hunian tinggi di tahun [943

mencapat*h it

Fak heran Kalau sektor ini sudah
ramat dijamuh beberapa developer ter-
xemill. Kodel Group membangun Ibis Ho-
teldrJukarma Pusardenganimvestasi Rp 24
miliar. Jun Darmadi dap Ciputra akan
membangun hotel di Ancol. Kelompok
Putra Suryva Perkasa (PSP)scdang mem-
hangoun horel Kelas inedacrah Shipi, dan
Priva Rumadhbun, pemilik radio Prambors,
akan menanam Rp 20 maliar untuk mem
hangun hote! baru berkamar 150 di bekas
kolum renang Cikin, Kelompok Solyan
Hotel, vang dikenal sebagui raja hotel
keal, jugn akan membangun lngl satu ho
telbintang tiga di Jakarti

Pembangunan hotel herbintang tiga
jugamecluas ke Kota-kotasatelitdi sckitar

Jakarta, D BeKast, Ciputrn akan memba-

PASC
" ' " . .
111 Keuw  Qpece
Dav lchi Hotel 368 Jan 19940
Shangn-La Hotel 668 Jan THS4
Hilton extengion S00  Jan 1934
Equatonal 405  um18se
Regent Hotel 400  Des 1984
HolidayinCrownPlaza 400 Jan 1935
Maiia Sol| $20 Jan 1956
Mabia Solll 253 Jan10%8
Panaane &0 Jan 19%
New World 253 Jull 1956
Marnont Hotei 430 Juli996
Waestin : 400 Juni1es?

npunhotel berhimtang tigaberkamar 200,
dengan rencani investast LSS 65 juta
Satnd mengeandeng Lippo untuk men-
dirikan hotel kelas inidi Lippo City, Cika-
rang. Dan Sudwikatmono, jugi sedang
membangun hotel berbintang tga berka-
pasitus 240 kamuar, di Cikarang Industnial
Estate. [tu semua untuk mengantsipis:
memmnekatnva pembangunan mdustrr di

BN | Had Praxojo, BB
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PERUMAHAN

Liruran Utams

PROSPEK CERAH UNTUK
RUMAH MENENGAH

Pasar perumahan tahun 1994 nampaknya akan didominast rumah menengah. Bunga KPR
yang kondusif menjadi perangsang utama bisnis .

Dalam Pelita Viing,
pemernintah mentar-
getkan penycdinan
600,000 unitrumah
sederhanauntuk ber-
haga) tipe. decara

sepintas, targeting
agak mengejutkan. Sebab, Pelita pada V
yung laly, bk Perumnas maupun deve-
loper swasta hanyas mampu memenuhi
kurang dari 30 persen dari 450,000 unit
vang direncanakan, Schingga target
terschutditrunkan menjadi 350,000 unt,

tnhun 190271993 herhasil melampauld
HOO unit Lebih dag SOUO00 unit yang ditar-
getkan, Sedangkan tuhun 1993/1994 hah
kan menurun lagi menjadi 13.340 duri
N umit yang diproyckasikan
Sepertisudah isa didugs, menuran-
nva kemampuoan membangun developer
swasla dian Perumnas pada waktu itu ada-
Jah akibat tingginva sukd bunga KPR
KHhusus Rumuoliscderhong T-2 1 ke bawah
dan KSB, masing-masing |5 persen dan
1 2persenpertahun. Baru Juli 1992 dengan
diturunkannyas sukubupgs KPRT-21 ke

Faktor Jain, disebhabkan kehijaksuns-
an uang ketat yang mewarnai sepertiga
Pelita V. Upaya memperoleh kredit sema-
Kinsulit, Daya beli masyarakat jauh ter-
tinggal dibanding tingkat kenatkan harga
rumah dan tanah, Kemampuan pemerin-
tah mensubsidi semakin terbatas dan
sumber danu masyarakat untuk pembi-
ayaan perumahan juga tetap muhal

Dalam Pefita VIinirernyata peme-
rintah maluh mentargetkan 600,001
unit, Belumtermasuk rumahmewah. Rasa
uptimisme inl, memang Jidukung banyak
hal. Yung jelas, tentu kurena

Sampaakhar July 1993
falu, baik developer swasta £
maupun Perumnas masih s
memiliky hutang alau sisa -
sasaran vang horus dibavar
pada tuhun 199371994 {ni,
sebesur 91,310 unit, Depgan
rincian, 39,610 upit untuk
Perumnas dan 31,700 unit
untuk developer swasti diluag
Jumlah target GOONH)

Jumiah tertingg: yang
pernah dicapar developer
swasta dan Perumnas dalam
menvediakan rumah adalah
pada tahun pertama Pehito 'V
(198971900 ) sejurmluh 80000

undt dari 70000 unit vang
diturgetkan, (Hhat tabel)
Fahun-tuhun berikutnya untuk Pelito
yang sami, realisasinyi terus menurun,
Misalpva tahun anggaran 10890/ 1949]
menjodh 61581 dort SO.0000 yang
direncanakan

Purannyasuplar semakin drastis lagi
menjadi 45,736 umit dan %0000 unit yang
diproveksikon tahun 199171092 Baru

hawah memad: | 2persen dan KSB men

jadl Hypersey pertahun, permuniasn
musvarakat terhadap rumah Khususuya
sederhana pun terdongkrak. Sedangkan
bunga KPR untuk rumah tipe menenguh
ke atas sebelumnya mendekati angka 30
persen Kind sudah berkisarantars 17-19
persen per tihun

alisan bunga tadi, Ditambah
fagi sdanyy permintaun dan
Tabungan Perumaban Peguawal
Negeri Sipil (Tah, PNS), Sam-
par saatinisala, pegawarncger
golongan b, Hdan 11 vangtelah
memenuhy persyaralan men-
capar tebih dary 1.4 jutaorang,
dun yang membutuhkan rumah
diperkirakan GOU OO0 - TOO.000
arung, Belum lagl permimiaan
durl tnbungan Pegawat Swasta
yang kini tengah dijajoaki
Dengan targetsejumiah
i, hark developer swasta mau-

1084 puft Perumnas hiarus mampu

menyvediakan rumah sekurang-
Kurangnya 1 200000 unitsetiap
tahun, lnijelas pekerjaan yang cukup
hesar, yang memerlukan tenaga ckstra
Khusus onuk rumah-rumah ukuran
menenguh. tahun 1994 sangar menank
Scehab, inilal scgmen pasar terbesar
Jdengan rifl buver Lihatlah dalam hampir
setiap pameran vang berlangsung se
pamang thun laly, tercatot fransaksi juuh
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Hebih besar dari tahun-tahun sebelumnya
Kendatipun demiKian agaknya Kits
n tetupberhadapan dengan perdebatan
punjang bahwa membangun rumah se.
ana dan sangat scderhana bagi ke
pyakan deyveloper swasta adalah “kera
ekt Schab, dianggap ndak member -
Ran keuntungan seperts rumal-tumah
an harga Rp 60 juta ke atus.
Derasnva kredit perbankan vang
peogucur sciak 1903 Ke scktor peru
Saban adalah fenomena vang menarik.
SSehamma tiga bulun safa, dari Aprilsampal
e 1993 menurut data Bank Indonesia
pentsl kredit perbankan untuk real estate
& dari Rp 2.4 inhun menjadi 3,6 tnliun
o natksebesar S 1,3 persen,

Liruran Urama

Direktur Development Bakne Group
dengan tindas

Selun [t peadaputan masyarakat
terus menimngkat terutama untuk lapisun
menengah, seperth ldlusan perguruan
thngge vang by bekerja. Metekaadaluh
keluarga muda dengan pendapatan vang
cukup besar tentu salah satu potensi pasat
vang tdak keeil

Menurut Rivanto, df Indonesiasenng
halyteradi Keapmban, “Adakalinya pe-
gawan vieng bergap Rp30L000 torap bisa
membeh rumah  Katunya kepada
Bisrus Propertt - Walaubegitu tambah
i Komdisyim idak baxa diam bl Kasar
antuk perbundingan

Investast.

“Meningkatnya bisnis properts 1994
itu bukan Karena naknya jumiah pasok,
akan tetapi adanya penmingkatan jumiah
pembeii”, sambung Bambang.

Scpendapat dengan Bambang, salah
satu pakarekonomi nasional, Sjarir, mem-
berrargumen di sela-scla seminar Pro-
veksi Ekonomi "O4, " Bila suku bungu bisa
dijaga pada angka yang proporsional,
maka trend properti 1994 akan k",
Katunya. Diaambahkan, permintaan akan
fetip tinggr, Karena golongan Kelas
menengah diperkirakan makin lama
mukin besar, Danitu akan terus menjad
potensial demand,

Tamo Kurniwan Dircktur

Menutut Towil Heryoto
m Seminar Rumah Untuk
wat akhir tahun lalu &
arta Designe Centre (JDC),

emratakan rumahsederhana Tahun

Perum. Perumnas

Developer swasta

Realisasi Renc Reslizasy

ah pasatnya masih me- Reac
lehar, schinggatidak ]
mah sepi dari permuntaan | 1990091 22000 10879 S8000 SOTOt  BOOOO
wmen, khsusnyadi kota- | jgewres: 24000 2088 6000 TS50 90000
besarseperttJakal o, | ypops gt B 0135 Q48 0o
mbuva, Bandung, Sema- 1990°9¢ 10000 5 D0 11514 0 000
Medan dantung Pan- B5855 45255 W41 22438 3000
1 , , 387 [80.43%)
Jiadilihatdurikebutuh- | gy oipan . penimPerumnes 38 610untruma 46,13%)
SEpang sehenarnya, jumlah | gosss  Dev Swasta 81 7untruman (19,574
Bamitvang dicanungkan | gumperaans:3TW

Jumiah

Realisasi

&1.50

Pembangunan Juya membukii-
Kun rasa optimisnoya dengan
memberikan contoh Bintaro
Jaya yang tclah berhasil men-
jual 150 unit rumah per bulan,
mulbas dari harga Rp 30 jutas
lngga Rp 400 juta, Tuhun 1994
tumbahnya lugt, kalangan me-

578 nengah akan terus bertambah.
51108 Daridata yang dihinpun
13340 majalah Bisnis Properti
258690 haik di Tangerang Bekasi dan
Mg Lakarts, menumjukkan kenaikan

hargh rumuh terjads dalam 3
bulisn sckali. Besarnya kenaik-
an it berkisar antara S hingga

Betam Pelita VI Kata Towil
B jauth dan kebutuhan rii
piabun. lamenycbutkan Kebutuhan

3 trap tahun sebetulnyamencapa |

s unit. Sehingga dan sini terfihat

pek pembiayaan ke KPR masthsangat

Meaghadupl tahun 1994 inf BTN
i telah menyediakan budget angga-
uatuk Kredit Pemalikan Rumah
ebesar Rp 1.255,9 triliun dan keedit kon-
R AK) milar, Ini jelasjauh diatas
fanggaran ithun 1Y93 lalu yang
wa Rp 700miharuntuk KPR dan Rp

i llat keedit Konstruksi.
Beberapa developer vang diminta
pEannva merasaoplinnsiahun
IR hisals perumahan cerah. “Perumah.
PR BTN, tak pernuhmelemuh dan tak
penah Berhenti”, wiar hwan Hendardi,

feswantind Ingko Presdir PI Indo
Kisar Djaya memandang hal ing sehagai
Keherhasilan pemenntah dalam meng-
angkarderoyt hidup orang banyak, “Stan-
durd of leving untuk sctiap level dan atis
sampa buwahmenmgkat terus,” Katanya.
Lntuk o i sangatoptimis trend bisnis
perunuahan tdak akan berhents

Risaoptimisitutemyata tidak hanva
mehandi paradeveloper. Dosen FEUGM,
DR Bambang Tr: Cahyono melihar pasar
perumahan retap terbuka. Alasannva.
tingkatsukubungadepositomenurun dar
8% menjadi 13% “Sclhunggaimvestas di
petumaban masib tetap tinge dibanding
apabila dimasukkan ke dalam deposite
Katanva. Apakah kemudiun membeld
untuk ditempatl ataw sekadar untuk

15 persen, Dalam sctahun bisa
terpndi figs kal kenaikon. Dan,
laku keras.,

SutChrstan Winaya, Dircktur Diviss
Properts Sinar Mas Group, memadoang
fahun 1994 sebaga tahiun pasang Kudi-
kuda. Karcnu, hanya dengan persuapan
pembangunan vang tepal wakiu akan
berhasil memperoleh posisi puncak,
Untukmenyonpsong hoom propetti harus
dimulal dars tthun 1994

Totapi hal vang seringkali sangat
mempengaruhiscktor vang satuinisecara
tiba-tiba, adulih mencuatnya harga se-
men. Bila hul ini tetjadi, maka harga
bahun bangunan Lun ikut melambung
untuk Kemudian dapat memingkatkan
inflasi. inlab yang teradimenjelang ber-
aklirnsutahun 13 g
Mada Gandhi/S ctuwwan
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SHOPPING CENTRE

Lipuran UrTama

PUSAT PERBELANJAAN
PELUANG DISUSUR KOTA

Peluang pusat perbelanjaan terbuka di daerah susur kota (suburban) untuk segmen kelas B dan
C. Kawasan mana yang masth berpeluang?

terakhin
futup

Kuartal

menjelang
tahun 1993, Jahota-
hek ditamakanolch
tiga pesta pembu-

Kuan pusat perbe-

fanpan modern ber-
konsep mall dengantotal pasokan scluas
SO.788. Masing-masing Cinere Mall
28.000 meter persegt, Metropolitan
Bekasi Mall 40,000 meter persegt, dan
Plaza Binturo IR 788 moeter persegi. Jum-
Lah i sebagian Kecil saju dan pasokan
sampan akhir trhun g, yang menurut data
Procon Indah, meacapai S LOOO meter
persegt

Pasok sepanjang tahun 1993 {tu
menempatkan tingkathunian toccapancy
rate) padaangka rata-rata 87%, Namun
beberapa pasok baru vang masuk Ke pasar
akan monurunkan tungkat human menjadh

e I e
-

20

K19%. Mcnurut Bavu
Ultomao, Manager Re-
scurch and Consul
tancy Procon Indab,
gkt masth bk

Sementara data
darne First
Davies (FPD) me-
nycbutkan, total stok

Pasific

pusal perbelanjaandi
Jukarta saatini men.
capui 603 573 metcr
perscet. Tarifnva ’
mencapai LSS 20,00
sampar USS 50,00

‘h'llll\'llll\-l\tgl'\'! ‘

ALDIRON PLAZA

SEPIKARENA TEMPAT PARKIA

—3

bBulandenganservice
clarge USS 6,50 per meter persegi per
bulan. Rata-rata humannya meacapa )
persen. Sementara Citraland dan Pondok
Indah Mallyang mencapa U8 persen, FPD
menganalisa pada 13 diperkirakan akan
masuk pasar 70L930 meter persegl atiau
berummbahsekatar L75% dan tahun lalo

Di Kelas mana peluany bisnis pusat
perheiangaan tertbuka? Indri Gessa,
Dircktur Konsultan Properti IPAC (Indo
Pasific Propertd) berugir, " Pusat perbe
lanjaan barumasih terbukiaJdi kelas B dan
{ Ratanva, Namun iamenolak menye-
but angka pasok ruang pusat perbelanyaan
vang dibutuhkan dalam penode tertentu
Alusannya,
wanung pada thu-tbu vang ninggal per-

Kebutuhannva sangat ter

mukiman., Sclama pusat perbeianjaan di-
hangun mengikut pertumbublan per-
imukiman, tdak akan jendh,  Kilahnovi

Indri melihut keeenderungan peng
usuha lebih berminat membuka pusul

pethbelanpankelas A(Kelasatas). Sedang

Kan permintiun dan Kemampuan pasiarsda
dikelas Bdan C(kelasmenengah-bawah)

‘Padahal, Kalau developermembangun
pusat perbelanjaan sesuan permintaan,
tanpa dipromosikan pun akKan ramai,’
tambah Indn, Pembagian Katagon pusat
perbelanyaan, menurut Indn, berdasarkan
umur pusat perbelanjaan atau Kualitas
gedungnyva. Meskipun sudah tua, kalau
sclalu direnovasi, dia bertahan pada
kelasnyva

"Tapiada vang tadinya kelas A, tapi

Karenatidak pernah direnovasi dan mana-
jemennvaberantakan, schingga banvak
tenantnya vang keluar, Kualifikasinya
turun ke kelas B, tuturnva.

Senada dengan Indri, Handy Liem,
Assaciate Director Konsultan Propert
Knight Frank Baillicu (KFB), pada 1994
im masih terbuka peluang bisnis pusat
perbelanuan dacrah susur kot DiJakana
Barat, misalnyu, meskipun sudah ada
Cutraland. masih bisa dibangun satu pusat
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perbelanjaan lugi Demikian puly di
Jakarta Sclatan, meskipun sudah oda
Cinere Malldan Pondok Indah Mall, petlu
penambahan satu dilokasi yang berjauhan
dari Kedua pusat perhelanjaun itv

Dy Jakarta Utira, Kowasan Pantas
Indah Kapuk paling mungkin dibangun
satu pusat perbelanjaan lagi Karena,
menurut surver KFB, sclama i warga
Jakarty Urara justru berbelanya ke Citra-
lund dan Gajah Mada Plaza. " Kalau
Kawasin PIK sudah berkembang sebagal
permukiman, prospek pusat perbelangaan
Jl kawasan ituakan bugus,” " Katanyu

Namun Handy memperingatkan jika
ada developer hendak membangun pusat
perbelanjaan di Jukarta Pusat. Drwilavah
i pusat perbelingiun hadir dalam ukuran
besar. Plaza Indonesia, misalnya, men-
capai 40 000-an meter persegy, Ini hanya
akan tertanding katau pusat perbelanjaan
di Scnayan Squarc yang luasnya 64.250
meter persegisudah dibangun. Jadi, kalay

LirvranUrama

mngin musuk dabam pertarungan pusal
petbelanjaun di Jukarta Pusat harus
membangun dengan luas lebib dan vang
sudah ada. *"Kalau cumu sepulub sampa
duy pulub rtby meter persegi, akan mati
oleh pulling power pusat perbelanjaan
yang sudah ada, " Katanya.

Sceara umum Handy Liem juga
menganalisa pertumbuhan pusat perbe-
fampaan dr Jawa, Saatini, katanya, Pulau
Jawascedang dilanda pertumbuhan pusat
perbelamuaan. Dt Jogyakaria sedang
boom. Semarang dan Solo muiaibangki
“Artinya di Pulau Jawa pusat perbelan-
jaan sedang merchak dan banvak develo-
permerencanakan pembangunun bary,'”
Kata Handy .

Di Bandung saat ini masth berkibar
Bandung Indah Plaza (BIP), "' Hanya me-
Lalut Kontak perotangan, Kamisudah bisa
memasarkanscluruhnyadalamtempotiga
hulan,”’ katanya. MesKipun begitu, Ban-
dung masih terbuka untuk pusat perbe-

lanjaan baru, tcr-

DI JABOTABEK

DEVELOPER
SHOPPING CENTRE

LUAS
| LANTAl I

utama yangdberde-
katandengan lokasi
permukiman. Dy
Surabava KFB jugs
menungangl pusat
perbelanjaan Jem-
atan Mcrah yang
telah terjunl sekitar
65 % untuk peda-
gang grosif

| KETERANGAN

Perkembangan
pusat perbelanjaan
Ji Pulau Jawa dan
dacrah laintermyaty
tidak lepas dari pe-
ngarch pengusalia
ceeran. Dn Salah
satu perusahaan
oceran vang ikut
menentukan cks.
pansi ruung pusal
perbelanjaan ada-
lah Matahan Deve-
loper pun solilu pa-
sang mata danteli-
nga. Kemana Mata-

hartakan melebar-
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Sumger Pusziingss LLWY
kan suyapnys. Kalau tak ada mataharl
sehagat anchor tenant, mereka berfikir
Jdui Kalimembangun shopping centre
Lalu, kunscp pusat perbelanjaan
bagaimanakahkah yang digemario para
anchor tenans? Menurut Sia Christian
Wijaya, Dircktur Eksckutif Divisi Real
Estate Sinar Mas, pusat perbelanjaan
harus menggabungkan konscp belanja
dengan entertiinment, rekreasi, dan
amusement, utiau populer dengan sebutan
ERA. Di Indonesia, katanya, pusat
perbelunjaan berkonsep itu belum ada.
Maria Odillia dary Colliers Jardine
el menckankan keberhasitan sebuah
pusat perbelanjaan dari fasilitas parkar. [a
menunjuk contoh pusat perbelanjain
Riutu Plaza. Meskipun dari sisi lokasi dan
arsitekturmenarik, namun karena fasilitas
parkirnya tidak mencukupi, toko-toko di
sana scpi pengunjung. Akibatnya,
penyewa memilih pindah ke tempat lain,
Namun, Dyonistus Beti, Dircktur PT
Artha Buana Sakt, pengeloln Gajiah Mada
Plaza, lehith mementingkan pelayanan
‘Bismis shopping centre tiliun 1994
masih sama dengan 1993, vang akan
unggul shooping centre yang meng-
utamakanpclayanan,” katanya Namunia
mengogatkan balwa pusat perbelanjaan
akanmendapat ancaman dori pusat-pusat
grosir yang menawarkan hargamurah @
1Y, MAHS
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RESORT

LipuranUTanma

BERLOMBA FASILITAS
DI LAHAN TERBATAS

Kawasan hinterland Jakarta dan tempat-tempat parioisata tradisional masih menjadt

incaran utana pembangun resort. Di tengah keterbatasan lahan, fasilitas gaya hidup modern
menjadi andalan untuk penarik penyewa pembeli resort. Konsep resort pun membias tak lagi
sekadar rumah peristirahatan diakhir pekan.

Kawusan di Jucral
Juw i Barat vany

Patit Jekat dengan
Jahurta uyraknya ma
st menpadi mcaran

patadevelipor vang

Botmingt moenecm
hangkan bisnis resort, batk dengian Konsep
resdert e manpan resorthotel Kawasan
oot Pancak«Crmput tetus disurbu pam
Bangun resortsehahipun Lfun di s makin
Perhatas CLahat “hvestasy Amandi Bo
punjur ) Menyusul Favanug Spas sepumiah
developer g mielink kass asan Sukabum
ntuk metnbangun ramuah penstitahiaran, [y
Kawasan pesisir Any or, nussih di Jawa Barat
resort tumbuh mengamur Jy hampirsepan
bange panta, ok datam bentuk,

din Batu

Bisnas resort Jdr masa mendatang
fanmipakaya akan terguniung pada tastinas
pendukung vangliencdidnicneai kawasan
oSOt SPCM TN KONSCP resort sosual passu
vang hendak ditvedik . munpeh ichib bearh
dari sekadarakses transportass difengah
Aot ..]-\:\un-,'.nnn\d.'.ulnu seitamakm
1ertanasnva bnhan vane fersedud kawasan
vange cocok dhibangun rumalypenstirahatan

Fremd resortsaatam bukan g s

kadur menvediakan ramah penistirahatan
denpan sedibar tasilitas pendukung
s healtheemre ataashioppins cenir
sapa " Rata Jonmas Hutasorl, pakar pemisatan
resaortdan P intanbajar
Say

doveloper Tering

Resart Yang Jdibutahhan pasar

sekarang, hatanyva, lebibdar ity Ttu berart,
pengusaha resort dituntut untuk meagems-
banghkan Konscp-konscep spe sihih sebaga
Jdavatank resort yang dibangunny 3

Dy tengah persaingan ketat akhibat
vencarnya pembangunan resort dalam
waktu berdekatanbelabangan i, se jumiah
developes membangun bermacam-macan
tasilitas sehagat dayatank resort meteha, DI
Pulau Avermisalnya, hinl dikelola P
Satotarmn yang setiap bulan didatangi sehitar
FOOU sampran 2000 wisatawan Sebageal
pelenghap 43 cottage di sana, pengeloly
PT Sarotuma, membangun
pelhagai asilitsseperti jetshy, wase runner,

pulau ftu

wingsurhing, mechingroom sertapohkiimk
Bell- Airmdalahcontol i resort vang

sarat dengan tasilitas Sclain

runal tune-gal maupun resorn
hotelsepertr vang diba-nean
KNelompok Mambruk, Saklume-
lah dacrahnudapatter-janghau
rehanif eepat dan Jakartadengan
adanva padan ol Jakarnta-Merak,
dhisamping banyakvachsekutil
dhawasanimdustrrbaga Cilegon
vang memetlukan refreshmg d
akbrpekan

Crugusan Repulatin Sen

"Ulul‘if.lll'lll‘vl'n!.lll\!,ll’lHh'lll W
havwasan resortosehalipun hotik
torus borrmmungolan se niametan
Iongah ohses-shseshinghuncan
vang ditisbulnaid b doasns g
gttt unandi kaswasan e D
Fasw a Fimur, pembangunan te

softmasth bherkutardisenitas
dacealt b pariwesatictoud

siottal seperty Tretes, Selecta, |

. —
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TERRING BAY RESORT

PN DALTA AT AR TIMAMIATIEACDATIVAY
EFIPANTAI D T il LHVISA T TTAOSA TRA

e —

w e nawarkanhenyamanan tempal
berpemandangan indah dengan
taman yang luas, scrta udara
seear, Kawasan resort vang
dibangun dekat sirkuit Sentul,
Bogor ini menvedinkan berbagun
fusilitas untuk memenuhi kebus
tuhan hidup schari-hari penghu-
minva Disamaantaralamtendapa
pusat perbelumuan. pangan golf
mine, countey club, Bipangan
temis, balal penemuan, restoran,

drving range. plus dua buah ho-
el berkapasitas 100 dan 200
kamar. Dengan konsep kawasan
resonseperti i, Peddy Wongso-
widjojo, Dirut PT Davahuana
Switkarya, developer Bel-Aar,
pptimistesort yang dibangunnya
dengan dana Rp 6 miliar it tak

asansulitmerath pangsa pasat
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Sikapoptimastik Peddy bukan anpaalasan
Pada malam peluncuran vang dilakukan
beberapa waktu bilu. 458 kavling ternjual
Lengkapdengan bangunan, harga ramahres
sondi Bel-Amrvangbercinansitoktur = Anglo
Saxon " itupalingmurah Rp 4% juta

Pasok resartdischatar Bogormakimn
setatsetelahmuncul Royal Sentul Highlands
mibik Konsorsium vangterdirtdian Bambang
Trihatmoje. Calty adi Kumala Gronp dan
Lippo Group. Diatis Liban scloas 20001
u, pada talap pettama
akan dibangun S uni

LipuranlUriama

hanvamenguasasementarnse i 3 whun
untak mengeiol nanersebul Screlah 30
tahun, developer Msamemperpanpany
HOGBRava atpu menverahkan kembuaki
Kepada sasdesa serempar berihursacina
sk vangsudah erhangun
SepertrCibodas Golt Park vang ter-
etak peesisborsimggungan langsung di
seheluh Taman Nasional Cibpdas Gede

-

Pangrango, dare 280 ha lahan vange o

huasatnva scebagian besar meropakan tanah
mibik Kas desa Jan oahih Perhutam

berbatasan dengan loutan Indonesia di
vpunge selatan Pulauw Balio T okasinva
merupakan bagran dar Desa Ungasan,
Rabupaten Badung. Itubah scbhabnva walau
tseraca i bukit tamu hotel mi tetap dapat
memkman pemandanzan laut dari dalam
norel, termasuk menvaksikan matiahari
rerbiratanterbenam. Jikamein sirfing atau
mekakukanolahmga it nnva, pira tang
dapat menurunt bukinsctinger 75 meret
denganinchned hirdanverncal in

Baktie Investndo viang sukses

memasarkan apactemen

sumah resort beruhutan
ESUm samipar 700 T
sda Raimhow Hilts Golt |
Letsure & Reswdentin! Re ‘
sort 3 Criaw e vang menjual
Ronsepschagai hawasan
petistitahatan terpady (in
fegrated tesort), D atis
Bahian 450 Hu, Ruinhow
Halls aban membangun by
Bagail tastltas, seperty
mountam spd, 1uimah
hebun, corporate ladges,
duoving ranges, lapungan
wenis indoordan Juudnnll,
solam renang, Hitnesseen
g lapangan colt 27 hinles,
polf academy dan countes
club, hotel berkamare 354)
scriatamian bungi. petce.
makankupu-kupu.scrtabo.
tamcal  parden  vanbg

MOUNTAIN RESORT
SERLSAHJAD REALESTATETETAPLAXL

nva, pugi tengah mremba
neun Bahi Nirwana Resontdy
Desa Tabanan vane ditar-
getkan seleso pada 17
\gustus 1995 Tak rang-
cung-tanguung, invesiasy
vangdibenamkand proyek
immencapan USS 200 juta,
e dantaranya dikorek
dant modal sendin. Sclaim
mumbangun hompleks
rumah resort berharga Rp
AO-S00 putir untak dijual,
Bakrie juga membangun
SOt Biinnya yang diper
Untukkan hagr penyewa
dengan sistem timeshare.
“Uintuk v share priozitas
Paesar yangs kit budik adalah
vrang Indonese, " kata John
A Pinle, CEOPT BaliNir-
wani Resort L berpenda-

detanamm tumbuheen gk
gari 27 propins

Persoalannya, sekarang i makin
secdikir sapa tanab penduduk berstatus hak
mihkdisana yangcocok untuk dibangun re.
sort Yangrersisa hunya Kavimg-kavhing
dalam skala kearl. Sudioh sulitmencmukan
savhing mnah mahk penduduk v luasov
samparchatas [0 hekug

Fapdeveloper tak kehlangan akal
Mcrckamehnk tanah milik Perhuraniatay
Dinas Perkebunan vang sekisn lama di
Prathan tidak produkod | alan berstatos
HGU Perhutam maupun Dinas Kchutanan
dialih fungsikan olch developer dengan
sistemn BOT (Built-Operation-Transter)
Developer dibern HPL (Hak Pengelolaany,
Slumelilurhak ieesebut memperoleh HG B
CHak Ghuna Bangunan b selama 30 tibgn Hal
serupa fuea Jilakaban pada lahan-Liahan
sdak produktifmihik Kasdesa Jadideseloper

Scdanghan vang dibehaskan i tinah milih,
penduduk cumia schagiun Kecll suja
Savangayadeveloper beesangkutan, Pl
Cibodus Primac tidak bersedia mengungkap
komposist stutos tanal vane ik uasmya

Resondi Puliuy Dewataagaknva lehih
cenderng menampikan Konsep hoted resan
antuk menampun gelompung wisatawan
Rarcnaiupasar vanezdibedik adalah mencan
membership atau peayews D Kuta,
musalnya, terdapat Four Scasons Reson
(FSR) vang mubnberoperasyawil tahun i
Berlokustdy Jimbaran, Kecamutun Ky
hotehimidibangun berhentuk villa. FSR,
mihik FTHaliGinkencana wrdimatas villig
il dilengkapr restoran, health ¢lub, dan
tasthitas rekrcasidi teprpantin

Hotelresort lammnya adialah Bal € hit
Resortyang mulni beropetast ponu i pada 15
Desempet talu, betdin diatas bukot vang

pat, pasdr resort masih
terbuka luns di kawasin paniwisats
Tering Bay Resartdi Kawasan Otpnita
Batam juys bisa menjudi contoh bagiimana
dalamrempo singkat b labou, Kareng
Konsep vane dijuslnva beronenast puda
pasiatvangbelumiteriss Tering Ray Resont
hadir untuk memantatkan posist Batam
sehagarpintu gerbang utama wisatawan i
Icdonesie Bagian Buarat
etk baswis perli tempat transit
mrelepas keteganan Ji suisana vang hijau
tapi dilengkap tasilitas gayva Hidup reson
maodern. Bukan hanva polt “Nah, Tenng
Bay mengis pasarion,” ujar lonas Hutasaon
Pemasarantahag pertamaatan 307 daritots)
resorting menunirnya, hibas tenual banva
dalum A halan Pare developer vang
hermmattenun ke bimms resort boleh belagar

danipendahulvnyva vang metath suksces 1l
YwveanbdoFauzi B
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