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THE MARKET AREA

Pilihan pengguna terhadap karakteristik lokasi tertentu, dengan faktor-faktor: 
◦ Harga lahan

◦ Kenyamanan social (social amenities)

◦ Kemudahan transportasi menuju dan dari area

◦ Kualitas neighboorhood (lingkungan)

◦ Kualitas prasarana dan fasilitas umum di sekitarnya (sekolah, fas kesehatan, area 
perdagangan dll)

DEMAND  BASED SUPPLY  BASED



MARKET AREA 
(DEMAND –BASED)

 Jarak tempuh dari tempat kerja (employment center) – berapa jarak tempuh yang bisa
ditoleransi untuk komuting (laju)

 Keberadaan fasilitas transportasi umum dan koneksi ke highway

 Pengembangan saat ini maupun peluang pola pengembangan ke depan

 Komposisi dan struktur sosial ekonomi dari penduduk

 Batas fisik : sungai, persawahan, batas lain



FAKTOR YANG MEMPENGARUHI 
DEMAND

POPULASI
◦ Analisis in migrasi-out migrasi, menentukan kebutuhan akan perumahan baru

◦ Trend dan proyeksi

◦ Struktur penduduk (keluarga muda, pensioners, dsb)

HOUSEHOLD (KELUARGA)
◦ Jumlah anggota keluarga, akan mempengaruhi tipe ukuran rumah

◦ Lifestyle/ behaviour

INCOME
◦ Kemampuan bayar (ATP) dari calon penghuni

◦ Prosentase income yang dibayarkan untuk rumah

EMPLOYMENT
o Macam dan jenis pekerjaan







SUPPLY SIDE
o Ketersediaan lahan untuk perumahan

o Lokasi-lokasi yang berpotensi untuk pembangunan properti maupun sewa 

o Menyangkut lokasi-lokasi yang aksesible terhadap jalur transportasi

o Lokasi pusat-pusat lapangan pekerjaan untuk saat ini maupun rencana ke depan.

o Lokasi-lokasi yang mempunyai pengembangan yang dinamis



SUPPLY LOKASI



FAKTOR YG MEMPENGARUHI SUPPLY (1)

Trend perumahan yang ada saat ini :
◦ Bagaimana pasar perumahan saat ini

◦ Perubahan land use kota

◦ Perubahan jalur transportasi kota (highway, 
ringroad, dsb)

Trend di dalam birokrasi perijinan
◦ Trend tipe perumahan yang mendapatkan ijin

lokasi, menunjukkan level/ jenis pembangunan
yang akan dating

Trend kondisi ekonomi



FAKTOR YG MEMPENGARUHI SUPPLY (2)
ANALYSIS OF COMPETITION
◦ Jumlah developer

◦ Pasar perumahan apa yang kompetitif (competitif housing market): 
◦ Denah, design, ukuran, harga rumah, harga sewa rumah saat ini, luas lahan per unit, site plan, lokasi awal calon 

penghuni, lifestyle calon penghuni



Ruang Lingkup analisis kelayakan pasar

1. Menganalisis permintaan

2. Menganalisis penawaran

3. Menganalisis ketersediaan rekanan atas pemasok faktor produksi yg dibutuhkan

4. Menganalisis ketepatan strategi pemasaran yang digunakan
• Segmentasi pasar

• Penetapan pasar sasaran

• Diferensiasi (membedakan penawaran dengan pengembang lain)

• Penetapan posisi pasar (membentuk citra perusahaan)



HASIL DARI 
MARKET ANALYSIS

MEMILIH LOKASI 

ATAU 

EVALUASI KELAYAKAN LOKASI TERPILIH



SITE ANALYSIS

Aksesibilitas Kenyamanan

Prasarana 
wilayah di 
sekitarnya

Kenyamanan, 
etc





Analisis kelayakan pasar akan mempengaruhi harga 
pasar perumahan…
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