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Salah satu yang getol 
menggerojok pasar 
dengan property pre-
mium adalah PT Alam 
Sutera Realty Tbk 

(Alam Sutera). Terkini, emiten 
properti itu menggulirkan 
The Gramercy, klaster hunian 
premium dua lantai bergaya 
European Modern di Alam 
Sutera, Tangerang, Banten.

Proyek yang berdiri di atas 
lahan seluas 7 hektare (ha) itu 
dibanderol berkisar Rp16-28 
miliar per unit.

Menurut Michael Lim, sales 
and marketing division head The 
Gramercy Alam Sutera, hunian 
premium itu sudah dinantikan 
banyak konsumen kelas atas di 
Jakarta Barat, Tangerang dan 
sekitarnya. 

Hal tersebut, jelas dia, 
terbukti dengan tingginya 
animo masyarakat terhadap 
produk itu. 

Saat ini, kata dia, The 
Gramercy telah mencetak 
penjualan lebih dari Rp200 
miliaran. 

“Kami optimistis, hingga 
akhir tahun dapat membuku-
kan penjualan hingga Rp500 
miliar,” ujar Michael Lim 
dalam keterangan tertulis 
kepada Investor Daily, Rabu 
(1/11/2023).

Dia menegaskan, The 
Gramercy hadir untuk me-
menuhi kebutuhan pasar 
akan hunian premium. 

“The Gramercy adalah clus-
ter prestisius terbaru di Alam 
Sutera dan kita mengembang-
kan produk ini dengan taste 
berbeda, desain yang timeless 

agar konsumen tidak direpot-
kan lagi melakukan penam-
bahan ruang, renovasi dan 
lainnya,” jelas Michael Lim.  

The Gramercy dibangun 
diatas lahan seluas sekitar 
7 ha dan tersedia dalam tiga 
tipe unit, yaitu Alca (12x26 
m), Aera (14x26 m) dan Arma 
(16x26 m). 

Ketiga tipe unit ini me-
miliki desain layout yang 
berbeda sehingga konsumen 
bisa menyesuaikan dengan 
kebutuhannya. 

The Gramercy memiliki 
jumlah unit yang sangat ter-
batas dan dipasarkan mu-
lai dari harga Rp 16 miliar 
hingga Rp 28 miliar.  

Semua tipe unit di The 
Gramercy dirancang dengan 
konsep desain yang kuat dan 
matang, mulai dari layout 
ruangan hingga unsur este-
tikanya. Seperti lantai dasar, 
living room, dining room dan 
pantry dikemas dengan gaya 
open floor plan sehingga ruan-
gan menjadi luas dan terbuka. 

Selain itu, floor to ceiling 
pada setiap unit rumah cukup 
tinggi dan bervariasi, mulai 
dari 3,5 meter hingga 7 meter 
yang membuat setiap ruan-
gan rumah terlihat menjadi 
luas dan mewah.  

“Setiap rumah memiliki 
luas bangunan maksimal 
dengan perencanaan layout 
yang matang. Contohnya, 
setiap kamar tidur beruku-
ran sangat luas serta telah 
dilengkapi dengan kamar 
mandi dan walk-in closet. Hal 
ini akan memberikan keny-

amanan saat beristirahat dan 
beraktivitas di dalamnya,” 
ujar Michael Lim.  

Proyek rumah mewah 
juga bergulir di Jakarta pada 
2023. Salah satunya dilun-
curkan oleh PT Modernland 
Realty Tbk  (Modernland) 
lewat produk rumah tapak 
Vastu Garden City, Jakarta 
Timur yang dibanderol berk-
isar Rp3,8-5,7 miliar per unit.

Kelak, hunian yang berdiri 
di atas lahan seluas 7,5 ha di 
kawasan Jakarta Garden City 
diisi 388 rumah premium.

“Melihat perkembangan 
kawasan dan harga lahan 
yang terus meningkat, bisa 
dikatakan Jakarta Garden 
City sudah benar-benar 
siap ‘Into Next Level’ dan me-
masuki pasar hunian  pre-
mium di Jakarta, khususnya 
di wilayah Koridor Timur 
Jakarta. Karena itu, ke de-
pannya akan lebih banyak 
lagi produk  premium  yang 
akan dirilis ke pasar,” kata 
Kelvin O Lesmana, marketing 
& sales director Residential & 
Commercial  PT Modernland 
Realty Tbk dalam keterangan 

tertulis kepada Investor Daily, 
baru-baru ini.

Rumah di klaster Vastu 
Garden City memiliki tiga tipe 
dengan luas tanah dan bangu-
nan berkisar 105m2/140m2 
hingga 135m2/250m2.

Hunian itu dirancang me-
miliki  ambience, rapi, sim-
pel, banyak ruang terbuka, 
terkesan luas, baik sirkulasi 
udaranya sehingga nyaman 
untuk ditinggali.

"Setiap rumah di desain 
khusus memiliki luas ban-
gunan maksimal, supaya 
terasa lebih luas. Sirkulasi 
udara mengalir dengan baik. 
Hasilnya rumah yang leb-
ih sejuk dan hemat dalam 
pemakaian listrik. Desain 
bangunan maksimal, jadi 
penghuni tidak perlu repot 
untuk renovasi lagi," kata 
Kelvin.

Dia menjelaskan, unit-
unit rumah di  Cluster  Vastu 
mengedepankan desain mod-
ern minimalis tiga lantai 
dengan tampilan yang lebih 
kekinian serta berkelas.

Sebagai contoh,  kata 
dia, tipologi fasad dari unit-

unit rumah Vastu  Garden 
City  dirancang dengan per-
mainan  geometri  garis  verti-
cal  dan  horizontal  dengan 
mengusung atap datar.

Di sisi lain,  tambahn-
ya,  pemilihan warna  earthy 
tone  yang senada membuat 
tampilan rumah ini lebih 
elegan dan homey. Setiap ru-
mah juga dirancang dengan 
menempatkan bukaan besar 
pada setiap jendela sehingga 
memudahkan sirkulasi udara 
dan cahaya matahari untuk 
masuk ke dalam ruangan.

Vastu Garden City diran-
cang oleh Hadivincent Archi-
tects yang merupakan salah 
satu arsitek yang namanya 
sudah sangat dikenal di Indo-
nesia. Hadivincent Architects 
berdiri pada tahun 2000, 
karya-karyanya telah banyak 
diaplikasi di sejumlah proyek 
di beberapa kota di Indonesia. 
Prinsip desain Hadivincent 
Architects adalah mengako-
modasi kebutuhan penghuni 
dalam hal fungsionalitas dan 
efisiensi ruang tanpa meng-
abaikan kaidah arsitektur 
maupun nilai estetika interior. 

Ditopang Proyek Baru 
Tidak hanya di Jakarta 

dan Tangerang, properti hu-
nian premium juga moncer di 
Bali. Teratai Group, salah satu 
pengembang di Bali, meng-
guyur pasar dengan proyek 
Teratai Villas. Ini merupakan 
properti vila premium yang 
terinspirasi dari desa wisata 
Panglipuran di Bali. Hunian 
komersial ini mengusung 
konsep Jepang kontemporer 
dan desain Bali modern. Di 
atas lahan seluas 3600 meter 
persegi (m2), Teratai Villas 
merangkum 17 unit vila ber-
bagai luasan dengan harga 
mulai dari Rp3,9 miliar.

Kesuksesan Teratai Group 
mengembangkan berbagai 
proyek hunian premium di Bali 
yang langsung terserap habis 
(sold out) dalam waktu singkat 
diganjar anugerah Properti 
Indonesia Award 2023.

“Penghargaan PIA 2023 
menjadi komitmen Teratai 
Group untuk terus menghad-
irkan produk yang inovatif 
dan berkualitas ke depannya. 
Semoga penghargaan ini da-
pat memotivasi kami untuk 
terus berkarya lebih baik lagi 
di masa yang akan datang,” 
kata Direktur Utama PT Ter-
atai Agung Kencana (Teratai 
Group), I Gede Arya Wijaya 
dalam keterangan tertulis 
kepada Investor Daily, baru-
baru ini.

Sementara itu, dalam 
catatan Indonesia Property 
Wacth (IPW) penjualan ru-
mah segmen harga di atas 
Rp2 miliar di Jabodetabek-
Banten dalam rentang kuar-
tal ketiga 2023 melonjak 
181% quarter to quarter (qtq). 
Pertumbuhan year on year 
(yoy) lebih fantastis, yakni 
593,8%.

Per kuartal ketiga 2023, 
komposisi segmen harga di 
atas Rp2 miliar menyentuh 
15%, padahal pada kuartal 
kedua 2023 masih sekitar 
4,8%.

Jakarta, ID - PT Perdana 
Gapuraprima Tbk (Gapurapri-
ma) mengincar prapenjualan 
(marketing sales) Rp450 miliar 
pada 2023. 

Target emiten properti itu 
mencuat seiring pertumbuhan 
penjualan sepanjang Januari-
September 2023 yang menca-
pai 15% dibandingkan dengan 
periode sama 2022 menjadi 
Rp318,92 miliar.

“Penjualan kami ditopang 
oleh sektor perumahan yang 
pada Januari-September 2023 
menyumbang sebesar 75% 
terhadap total pendapatan,” 
kata Arvin F Iskandar, direktur 
utama PT Perdana Gapuraprima 
Tbk kepada Investor Daily, Rabu 
(1/11/2023). 

Tingginya kontribusi prop-
erti rumah tapak, jelas dia, 
karena perumahan merupakan 
kebutuhan penting,terutama 
untuk masyarakat yang sudah 
berkeluarga. 

Dalam mencapai target 
marketing sales 2023, kata Arvin, 
pihaknya menerapkan strategi 
pemasaran dengan membuat 
produk yang sangat inovatif 
dan berkualitas. Lalu, harga jual 
sangat affordable dengan uang 
muka (down payment/DP) sangat 
ringan. 

"Selain itu, menghadirkan 
bunga KPR/KPA sangat terjang-
kau serta unit ready stock untuk 
dibeli dan disewakan (fixed sewa 
dari developer)," papar dia.

Menurut Arvin, proyek yang 

menjadi unggu-
lan Gapuraprima 
dalam menyumbang 
pendapatan men-
cakup Perumahan 
Savana, Greenland, 
dan exclusive ruko 
Prominent di Bukit 
Cimanggu City, 
Bogor.

“Selain itu, Pe-
rumahan Gardenia 
dan rumah kantor 
di Metro Cilegon, 
Banten,” ujarnya.

Di sisi lain, Gapuraprima op-
timistis penjualan akan terkerek 
seiring penerapan insentif Pajak 
Pertambahan Nilai Ditanggung 
Pemerintah (PPN DTP) yang ber-
laku mulai November 2023. 

“Dampak 
insentif PPN DTP 
akan sangat mem-
bantu peningkatan 
penjualan, karena 
konsumen bisa 
membeli rumah 
dengan harga lebih 
murah, tentu-
nya akan sangat 
menarik minat 
konsumen,” tutur 
Arvin.

Hal itu, je-
lasnya, karena harga perumahan 
Gapuraprima yg sangat laku ada-
lah di rentang harga Rp 800 juta 
hingga Rp1,3 miliar per unit.

Sebagaimana diberitakan 
Investor Daily, pemberian PPN 
DTP mencapai 100% pada 2024 

dan selama Januari-Juni 2024. 
Lalu, PPN DTP sebesar 50% 
selama Juli-Desember 2023. 

Sementara itu, pemberian 
bantuan biaya administrasi 
(BBA) rumah MBR sebesar Rp4 
juta per rumah selama 14 bulan, 
yakni sepanjang rentang dari 
November 2023 hingga Desem-
ber 2024. 

“Kita ketahui, 2023 dan 2024 
adalah tahun politik, kami sangat 
berterima kasih atas insentif 
pemerintah untuk mengurangi 
beban rakyat dalam pembelian 
perumahan,” ujar Arvin yang juga 
Ketua DPD REI DKI Jakarta itu.

Tahun 2023, jelas Arvin, ber-
dasarkan survei yang dilakukan 
terhadap anggota DPD REI DKI 
Jakarta, sebanyak 94% anggota 

menyatakan bahwa kondisi real 
estat sama atau bahkan lebih 
baik dari tahun sebelumnya.

Lalu, sebanyak 66,2% ang-
gota REI DKI Jakarta menyata-
kan bahwa daya beli konsumen 
menjadi faktor teratas yang 
mempengaruhi penjualan real 
estat. Kondisi itu nyaris serupa 
dengan hasil riset tahun 2020 
yang menunjukan bahwa 63,5% 
anggota menyatakan bahwa daya 
beli konsumen memengaruhi 
penjualan produk real estat yang 
dikembangkan. 

Perbedaannya, pada 2023, 
sebanyak 47,7% anggota REI 
DKI Jakarta menyatakan bahwa 
penjualan real estat dipengaruhi 
oleh perubahan perilaku kon-
sumen. (ed)

Optimistis PPN DTP Dongkrak Penjualan, 
Gapuraprima Bidik Marketing Sales Rp450 Miliar

Bisnis Rumah Mewah Kian Bergairah
Jakarta, ID - Bisnis rumah mewah yang 
dibanderol di atas Rp2 miliar per unit kian 
bergairah. Sepanjang tahun 2023, para 
pengembang properti kian rajin mengguyur 
pasar dengan produk anyar.

Oleh: Edo Rusyanto

SEGMENTASI PASAR 
PERKEMBANGAN SEGMENTASI PASAR

Sumber: Indonesia Property Watch, 2023

Pergerakan pasar perumahan Jabodebek-Banten sangat 
dipengaruhi oleh peluncuran proyek baru khususnya yang 
dilakukan oleh pengembang besar. Kondisi ini menggambarkan 
pasar perumahan yang masih bersifat supply driven. 

Kenaikan yang terjadi di segmen atas lebih bersifat sementara 
dalam kondisi terjadinya peluncuran proyek baru. Namun secara 
umum pasar di segmen menengah Rp500juta – 1miliar terus 
mengalami pertumbuhan. 

Penurunan yang terjadi di segmen < Rp500juta diperkirakan tidak 
sepenuhnya akibat penurunan permintaan, namun dikarenakan 
keterbatasan pasokan rumah di segmen ini.

KOMPOSISI UNIT TERJUAL

< 300 Juta
16.06%

Rp 300 - 500 
Juta

13.77%

Rp 500 Juta -
1 Miliar
40.06%

Rp 1 - 2 Miliar
15.12%

> Rp 2 Miliar
14.98%

Jakarta, ID - Lebih dari 
90% kredit pemilikan rumah 
(KPR) PT Bank Tabungan Negara 
Tbk (BTN) untuk rumah harga 
di bawah Rp2 miliar. Karena itu, 
insentif untuk sektor properti 
dinilai akan mendongkrak KPR 
bank pelat merah tersebut ke 
level double digit.

Direktur Consumer BTN Hir-
wandi Gafar, mengatakan, lebih 
dari 90% portofolio KPR BTN 
masih didominasi oleh rumah 
dengan harga di bawah Rp2 mil-
iar, termasuk di dalamnya yakni 
segmen rumah murah. 

Selain fokus menyalurkan 
KPR Subsidi, BTN juga intens 
menyasar KPR nonsubsidi yang 
membidik segmen emerging af-
fluent. Strategi tersebut diek-
sekusi dengan membuka 3 Sales 

Center di BSD, Kelapa Gading, 
dan Surabaya. 

“Hingga Agustus 2023, kami 
mencatatkan portfolio KPR baik 
subsidi maupun nonsubsidi 
tumbuh double digit di atas 10%. 
Dengan ada insentif tersebut 
(PPN ditanggung pemerintah), 
kami optimistis tren pertumbu-
han KPR masih berlanjut hingga 
akhir 2024,” ujar Hirwandi di 
Jakarta, baru-baru ini. 

Seperti diberitakan, pemer-
intah telah mengeluarkan 
kebijakan akan menanggung 
PPN untuk harga rumah sampai 
dengan Rp2 miliar. 

Pemerintah juga memberi-
kan insentif bagi MBR berupa 
bantuan biaya pengurusan ad-
ministrasi rumah mulai dari Bea 
Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan (BPHTB) dan lainnya 
mencapai Rp4 juta.

Rencananya ada 2 tahapan 
implementasi insentif PPN 
DTP tersebut. Tahap pertama, 
pemberian insentif pajak akan 
diberikan sebesar 100% pada 
November 2023-Juni 2024. 
Tahap kedua, diberikan sebesar 
50% untuk periode Juli-Desem-
ber 2024.

Hirwandi mengapreasiasi 
langkah pemerintah memberikan 
insentif tersebut, terutama untuk 
mempermudah masyarakat Indo-
nesia memiliki hunian. 

Insentif tersebut, lanjutnya, 
juga akan mendorong penyalu-
ran KPR karena mayoritas calon 
pembeli rumah masih menjadi-
kan KPR sebagai pilihan utama 
untuk memiliki rumah. (ed) 

Lebih 90% KPR di Bawah Rp2 Miliar, 
Insentif Properti akan Dongkrak BTN

Arvin
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