Triwulan I - 2011

Jakarta: Peningkatan pasokan
diikuti dengan kenaikan tingkat
hunian dan tarif sewa.

Metodologi

PERKEMBANGAN

PROPERTI KOMERSIAL

“ Peningkatan Pasokan Properti Komersial
masih diikuti dengan Kenaikan Tingkat Hunian dan Harga Jual”

Perkembangan Properti Komersial di wilayah Jabodebek (qtq) :

Secara umum, pasokan ruang properti komersial di Jabodebek mengalami
peningkatan, kecuali pasokan ritel jual, apartemen sewa dan kamar hotel yang masih tetap
stabil.

Mayoritas tingkat hunian properti komersial mengalami peningkatan, kecuali lahan
industri yang mengalami penurunan. Kenaikan tersebut diikuti dengan peningkatan tarif,
kecuali apartemen dan tarif kamar hotel yang menunjukkan penurunan.

Serupa dengan tingkat hunian, tingkat penjualan properti komersial pun mengalami
peningkatan, yang diikuti dengan kenaikan harga jual, kecuali gedung perkantoran yang
tingkat penjualan maupun harga jualnya mengalami penurunan dan tingkat penjualan
lahan industri.

Perkembangan Properti Komersial di wilayah Banten (qtq) :

Peningkatan jumlah pasokan terjadi pada pusat perbelanjaan (ritel) sewa dan lahan
industri, sedangkan pasokan ritel jual dan hotel masih stabil.

Sementara itu, penurunan tingkat hunian terjadi pada ruang ritel dan penjualan lahan
industri, sementara tingkat hunian hotel meningkat. Kenaikan tarif sewa dan harga jual
terjadi pada semua jenis properti komersial di Banten.

Perkembangan Properti Komersial di wilayah Bandung (qtq) :

Jumlah pasokan relatif stabil kecuali ritel sewa dan apartemen jual yang sedikit menurun.
Sementara itu, mayoritas tingkat hunian dan penjualan mengalami penurunan, kecuali
tingkat hunian apartemen sewa yang mengalami peningkatan. Tarif sewa gedung
perkantoran dan ritel meningkat, sedangkan tarif kamar hotel menurun. Sementara,
tarif sewa dan harga jual apartemen masih stabil.

GEDUNG PERKANTORAN

Perkantoran Sewa (leased-office) di Jakarta

Seiring dengan selesainya pembangunan Sentral Senayan 3 dan Allianz Tower, jumlah
pasokan ruang perkantoran sewa pada triwulan 1-2011 bertambah sebanyak 75.900 m?,
atau meningkat 1,24% (qtg) menjadi 6,22 juta m?. Pada triwulan 11-2011, akan selesainya
pembangunan Plaza Simatupang diharapkan menambah pasokan seluas 6.750 m?. Hingga
akhir 2012, penambahan pasokan diperkirakan sekitar 400.000 m?, dan 31,3% diantaranya
dijadwalkan selesai tahun 2011.

Relokasi dan ekspansi penyewa dengan kebutuhan ruang dibawah 300 m?, merupakan
sumber permintaan utama disamping beberapa transaksi penyewaan besar yang
mendorong kenaikan tingkat hunian dari 89,68% (triwulan IV-2010) menjadi 89,89%.

Kenaikan service charge mendorong peningkatan tarif sewa perkantoran pada triwulan
I-2011 sebesar 0,28% (qtg) menjadi Rp.157.554/m?%/bulan

Perkembangan Properti Komersial dipublikasikan sejak triwulan 1-1996 dengan cakupan wilayah Jakarta, Bogor, Depok, Tangerang dan Bekasi. Sejak triwulan 1-2006, data
properti komersial mengalami perluasan, yaitu memasukkan wilayah Banten (Serang dan Cilegon). Data property komersial ini diperoleh dari sekitar 706 perusahaan
properti di wilayah Jakarta, Bogor, Depok, Bekasi dan Banten (Tangerang, Serang, dan Cilegon) dan 60 perusahaan di wilayah Bandung.

Cakupan data properti komersial terdiri dari 5 jenis, yaitu : pusat perbelanjaan, perkantoran, hotel, apartemen, dan lahan industri. Pengumpulan data dilakukan oleh pihak
ketiga (outsourcing) dengan menghubungi responden secara langsung (face to face) dan melakukan pencatatan data atas tingkat hunian, harga jual, dan tarif sewa
properti komersial. Pengolahan data dilakukan dengan metode rata-rata tertimbang terhadap luas atau jumlah unit masing-masing properti. Perkembangan data properti
komersial dapat digunakan untuk mengetahui secara dini arah dan tekanan harga properti komersial sebagai salah satu indikator perkembangan inflasi harga aset.

Note :

Tingkat penjualan : merupakan angka kumulatif yang dihitung dari perbandingan jumlah yang terjual dengan tambahan pasokan baru dengan stok lama
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Grafik 1
Tingkat Hunian dan Tarif Sewa Perkantoran di Jakarta
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Perkantoran Jual (strata title) di Jakarta

e Jumlah pasckan ruang kantor strata title pada triwulan 1-2011 bertambah seluas 62.665
m?, menjadi 1,02 juta m? atau meningkat 6,58% (gtg). Penambahan tersebut berasal dari
penyelesaian Central Park di jalan Letjend. S.Parman. Sampai dengan akhir tahun 2011,
akan terdapat penambahan pasokan sekitar 140.700 m?, sementara pasokan baru pada
tahun 2012 sekitar 288.700 m?.

e Peningkatan pasokan dari Central Park dan masih terbatasnya penjualan menyebabkan
tingkat penjualan secara keseluruhan turun 0,82% (gtqg) menjadi 94,16%.

e Pengaruh penguatan nilai tukar Rupiah terlihat pula pada harga jual ruang perkantoran
yang sedikit mengalami penurunan (0,78 %, qtq) menjadi sebesar Rp.15,10 juta/ m?.

Perkantoran Sewa (leased-office) di Bandung

e Pada triwulan -2011 jumlah pasokan perkantoran sewa di Bandung tetap sebesar
35.663 m?. Sementara, tingkat hunian menurun 7,56% (qtq) menjadi 77,93%. Sebaliknya
tarif sewa tercatat Rp.137.441/ m%*/bulan, meningkat 0,67 % (qtq).

Ritel Sewa (leased retail) di Jabodebek (Jakarta, Bogor, Depok, dan Bekasi)

e Penyelesaian pembangunan Lippo Cikarang City Walk di Bekasi seluas 14.030 m?, telah
mendorong jumlah pasokan ritel sewa menjadi 3,38 juta m?. Rencana penambahan
pasokan sampai akhir tahun 2011 diperkirakan berasal dari Ancol Entertainment Centre
dan Kuningan City, sekitar 110.393 mZ.

e Penambahan pasokan yang diikuti dengan kenaikan permintaan menyebabkan tingkat
hunian pada triwulan 1-2011 meningkat dari 88,30% menjadi 89,28%. Permintaan
terhadap ruang usaha terutama berasal dari jenis usaha food and beverage serta pakaian.
Sejalan dengan kenaikan tingkat hunian, tarif sewa juga meningkat (2,33%, qtg) menjadi
Rp.505.013/m%bulan.

Ritel Jual (strata-title) di Jabodebek

e Keterlambatan jadwal penyelesaian beberapa proyek menyebabkan jumlah pasokan ruang
ritel jual triwulan pada |- -
mZ
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