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THE MARKET AREA

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

o Kenyamanan social (social amenities)

o

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
o Analisis in migrasi-out migrasi, menentukan kebutuhan akan perumahan baru

° Trend dan proyeksi
o Struktur penduduk (keluarga muda, pensioners, dsb)

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

o Lifestyle/ behaviour

INCOME
o Kemampuan bayar (ATP) dari calon penghuni
° Prosentase income yang dibayarkan untuk rumah

EMPLOYMENT

o Macam dan jenis pekerjaan



Dari total 12 juta pekerja generasi Z, 57% adalah pekerja tetap
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Generasi X
1965-80

Generasi Z

Lahir di 12 juta
tahun 2 1997 pekerja

AN

59 juta

Baby
boomers
1946-64

10

6 juta

Silent
generation

1928-45 2 juta 6

* Pekerja tetap: Seseorang yang bekerja pada orang lain atau perusahaan secara tetap dengan
menerima upah berupa uang maupun barang, dan mempunyai kontrak kerja menurut
undang-undang ketenagakerjaan

Sumber: SAKERNAS,2019(diwolah

Desainer: Ardi, Astari | Elemen visual; iStock {diolah) lOkOtho




PRIORITAS UTAMA, MINAT DAN PREFERENSI HUNIAN MILENIALS
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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

DELINEATING MARKET AREAS

B~ BOUNDARY OF ACCEPTABLE BOUNDARY OF ACCEPTABLE
I COMMUTE DISTANCE FROM SITE COMMUTE DISTANCE FROM
Lo MAJOR EMPLOYMENT CENTERS

- M Primary Target Market Area
Competitive Market Area

® EMPLOYMENT CENTER




FAKTOR YG MEMPENGARUHI SUPPLY (1)

Trend perumahan yang ada saat ini : | . Pertumbuhan Tahunan Penjualan Rumah (%, YOY) i
° Bagaimana pasar perumahan saat ini -
o Perubahan land use kota "
o 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 datlng | " " v | " " W

2020 0

~4~Rumah Tipe Kecil ~4-Rumah Tipe Menengah ~#~Rumah Tipe Besar ~-Total

Trend kondisi ekonomi \ /

(Sumber: SHPR Triwulan IV-2021, Bank Indonesia)




FAKTOR YG MEMPENGARUHI SUPPLY (2)

ANALYSIS OF COMPETITION

o Jumlah developer

o 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

Menganalisis permintaan
Menganalisis penawaran

Menganalisis ketersediaan rekanan atas pemasok faktor produksi yg dibutuhkan

-l S

Menganalisis ketepatan strategi pemasaran yang digunakan
* Segmentasi pasar

* Penetapan pasar sasaran

* Diferensiasi (membedakan penawaran dengan pengembang lain)
* Penetapan posisi pasar (membentuk citra perusahaan)
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SITE ANALYSIS

Aksesibilitas Kenyamanan

Prasarana
CIVEINERER
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wilayah di
sekitarnya
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Analisis kelayakan pasar akan mempengaruhi harga
pasar perumahan...




Falie 511 COSTS FOR MASTERTITLE FERUMNAS [SPIRS} | C t h
Cost [Rp.) On O
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{ Kantar Apraria . o ta n a h

Nowndary surkers

Diin eecoraling ) .
Forms vl , ( p e r u m n a S)
Laud use upinion
Hegzisd rulior
Othur

Sulilotal ) 1.226,125

Direkiorat Agracii
Suevey [site nap)*
Dt recurding
Other
Sublolal S 501,475

Dirckloral jendral
Dati recording .
Othoer .. . '
SUBTOTAL 2,182,000
State Treusury ' '
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Lawl Roform Foundatlon R i m ‘5;5413.063
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i a. 3l less than 10 hectares, the survey Is done by the local Agraria offlice,




- COST OF

3-17 PROFIT AND LOSS STATEMENT -
FOR A PROPOSED DEVELOPMENT O
( SINGLE-FAMILY ]Z?ETACI{ED HOUS}::‘.FS?G DEVE LOPMENT

PROJECT REVENUES

CGross Sales Revenues
Less: Sales Commissions

£ 13,290,000
(265.800)

- 13.024.200

Net Revenues

PROJECT COSTS . o
Land Acquisition 2 [(1.652.000]
Planning, Engineering, Design (570,473)
Site Improvernents (1,353,000])
Direct House Construction (5.510,000)

Indirect House Construction (544 ,.000)
Marketing (584,571)
General Overhead (398.700)

(22.750)

Property Taxes

Total Costs
Net Cash Flow before Financing

$(10,735.494])
5 2,.288.706

Financing Costs:
Land Loan Interest (179,175)

Construction Loan Interest and Fees (659.211)

5 (B38.386)

b 4 1,450,320

Total Financing Costs

MNet Income or Profit

SCHEDULE OF RETURINS

Profit per Unit L. 165,864
Profit as Percent of Gross Sales

Revenue ) 10.91 %0
iRrRR 49 .36%
Profit as Percent of Inijitial Equity :

Invested 126.04%0
Sowurce: Kenneth Leventhal & Company, Los Angeles, California. H

pany & Uli, 1990
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