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ABSTRAK
Sejalan dengan pertumbuhan perekonomian, kebutuhan ruang kantor sewa  di Jakarta semakin meningkat. Peningkatan kebutuhan tersebut diiringi dengan peningkatan nilai sewanya. Salah satu cara penentuan besaran sewa ruang kantor dilakukan oleh penilai. Dalam melakukan tugasnya, penilai belum mempunyai tool berupa model sebagai benchmark yang handal dalam mengukur akurasi nilai sewa yang dihasilkan. Oleh sebab itu, penelitian ini bertujuan untuk untuk memformulasikan model nilai sewa ruang kantor di Jakarta.

Model nilai sewa dibangun berdasarkan teori Marshall dengan pendekatan supply dan demand. Sisi demand dianalisis melalui variabel pembentuk utilitas yang digunakan untuk mendapatkan fungsi demand. Variabel tersebut berasal dari penelitian sebelumnya  dan kebaruan penelitian. Sementara dari sisi supply, berasal dari analisis fungsi biaya dan keuntungan.  Penelitian ini dilakukan dengan metode induktif melalui pengujian sampel, yang dibagi dalam tiga kluster penelitian yang meliputi: Kawasan Pusat Bisnis (KPB), Kawasan Pusat Bisnis Kedua (KPBK) dan Luar Kawasan Bisnis (KPB). 


 Temuan-temuan strategis penelitian meliputi: pertama, dihasilkannya model nilai sewa ruang kantor di Jakarta yang dapat dijadikan benchmark penilaian sewa dan pengelolaan gedung milik negara, sehingga hasil penilaian lebih terukur dan penerimaan negara dari sewa gedung kantor milik negara lebih optimal, Kedua, variabel  green building yang diproksi dengan penggunaan daya listrik tidak berpengaruh terhadap nilai sewa, yang berarti bahwa konsep green building belum menjadi pertimbangan dalam memilih gedung kantor sewa. Ketiga, variabel supply terbukti tidak mempengaruhi nilai sewa. Penyewa lebih mementingkan maksimalisasi utilitas melalui expected return dengan mengabaikan pertimbangan harga.  Keempat, variabel lokasi dan aksesibilitas menjadi variabel yang paling berpengaruh terhadap besarnya nilai sewa ruang kantor. 
Kata Kunci: Penilaian sewa ruang kantor, teori marshall, model sewa. 

ABSTRACT

In line with Indonesian economic growth, need of office spaces in Jakarta are increasing. As a result, this is followed by increasing of office rental rates. One of methods to determine office rental rates is formulated by property valuer. Currently, in doing their duties, they do not have a tool which can be used as a reliable benchmark to measure the accuracy of the rental rates. This study aims to formulate a model of the rental rates of office spaces in Jakarta. 

The model of rental rates is designed according to Marshall theory through supply and demand approach. Demand side is analyzed through  utilities variables are used to get demand function. Those variables comes from the last and novelties of this research. Supply side comes from return and cost function analysis. This research is made with inductive method through statistic sampling test, which divide into three research regions: Central Business District (CBD), Secondary Central Business District (SCBD) and Outer Central Business District (OCBD).
The research had shown fourth mind findings. First, resulting models rents office space in Jakarta that can be used as a benchmark of valuation and management of rental state owned buildings, so valuation results can be measured and state revenues from the lease of state-owned office buildings can be optimized, Second, the correlation of the use of power electricity to the green building variable that does not affect to the rental rates. It means the concept of green building has not become a consideration for tenant in choosing office space rent. Third, variable of supply is proven not affects to the rental rates. Tenants prefer to maximize the utility through expected return by disregarding rates consideration. Fourth, variable of location and accessibility significantly affect to the amount of office rental rates.
Keyword : Rent office space valuation, Marshall theory, rent model.

INTISARI

Sejalan dengan meningkatnya nilai investasi di Indonesia, kebutuhan ruang kantor sewa di Jakarta mengalami peningkatan dari waktu ke waktu, walaupun tingkat penawaran sejauh ini selalu lebih tinggi dibandingkan dengan tingkat permintaannya, sehingga nilai sewa juga terus meningkat  Jones Lang LaSalle (2012) membuktikan bahwa perkantoran merupakan subsektor properti yang tumbuh paling signifikan dibandingkan dengan subsektor properti lainnya. Permintaan ruang perkantoran berkorelasi positif dengan pertumbuhan ekonomi baik nasional, regional maupun global. Brounen dan Jannen (2008), mengatakan secara umum dapat dikatakan bahwa aktivitas ekonomi berpengaruh positif terhadap pertumbuhan sewa ruang perkantoran.
Terdapat berbagai fenomena  yang terjadi pada bisnis sektor perkantoran di Jakarta. Fenomena-fenomena tersebut antara lain nilai sewa yang terus meningkat, perbedaan nilai sewa dalam suatu gedung, antar gedung pada kawasan dan antar gedung antar kawasan, penentuan nilai sewa menggunakan formula, penyimpangan height building theory dan tingginya nilai sewa gedung dengan penggunaan listrik yang boros.  Selain fenomena empiris, berdasarkan hasil literature review ditemukan juga berbagai perbedaan kesimpulan antara satu penelitian dengan penelitian yang lain. 

Selain fenomena-fenomena tersebut, hal lain yang berkaitan dengan nilai sewa ruang kantor adalah adanya keperluan berbagai stakeholder untuk mengetahui besarnya nilai sewa ruang kantor. Keperluan stakeholder untuk mengetahui besarnya nilai sewa suatu ruang kantor dapat disediakan oleh penilai properti. Dalam melakukan tugasnya penilai properti menggunakan metodologi penilaian tertentu untuk menentukan besarnya nilai sewa suatu ruang kantor. Namun demikian sampai sejauh ini penilai properti belum mempunyai tool berupa model yang handal dalam mengukur akurasi nilai sewa yang dihasilkan. Model yang ada saat ini belum dapat digunakan sebagai tool benchmark mengingat: lingkup lokasi penelitian dan determinan nilai sewa masih terbatas. Oleh sebab itu penelitian ini bertujuan untuk memformulasikan model nilai sewa ruang kantor di Jakarta.

Model nilai sewa dalam penelitian ini dibangun berdasarkan teori marshall yaitu dengan menggabungkan pendekatan supply dan demand. Variabel pembentuk utilitas yang digunakan untuk mendapatkan fungsi demand, berasal dari penelitian sebelumnya  dan kebaruan penelitian.  Sementara variabel supply berasal dari analisis fungsi biaya dan fungsi keuntungan. Penelitian ini dilakukan dengan mengkluster wilayah penelitian berdasarkan klustering kegiatan perekonomian, yang meliputi: Kawasan Pusat Bisnis (KPB), Kawasan Pusat Bisnis Kedua (KPBK) dan Luar Kawasan Bisnis (KPB). 

Berdasarkan kajian literatur, diperoleh empat hal dari penelitian sebelumnya yang menunjukan adanya gap atau kontroversi antara hasil penelitian yang satu dengan lainnya (empirical gap). Keempat hal tersebut adalah: pengaruh vacancy rate terhadap nilai sewa, pengaruh ketinggian lantai terhadap nilai sewa, pengaruh umur bangunan terhadap nilai sewa dan variabel yang digunakan oleh para peneliti terdahulu sebagai proksi dari lokasi gedung perkantoran. 
Penelitian ini dilakukan dengan beberapa kebaruan atau orisinalitas sebagai berikut:

1. Merubah definisi operasional variabel kapasitas parkir mobil yang digunakan oleh Marina (2010), menjadi jumlah mobil yang bisa ditampung pada fasiltas parkir gedung perkantoran dan lokasi lain yang menjadi hak penghuni gedung; 
2. Membuat proksi lain variabel aksesibilitas sebagai salah satu variabel independen yang mempengaruhi besarnya nilai sewa ruang perkantoran, dengan mendasarkan pada teori nilai sewa dari Von Thunen, yaitu jumlah route kendaraan umum yang melintas.

3. Memasukan variabel dummy panggunaan ruang, dummy = 0, jika penggunaan untuk kantor, dummy = 1 jika digunakan untuk restaurant, kafe, Gym, shopping center, ATM Center, Hypermart dan lain-lain.

4. Memasukan konsep green building, melalui pendekatan green architecture, dengan proksi variabel pemakaian listrik, sebagai salah satu variabel independen penelitian.

Temuan-temuan strategis penelitian meliputi: pertama, dihasilkannya model nilai sewa ruang kantor di Jakarta yang dapat dijadikan benchmark penilaian sewa dan pengelolaan gedung milik negara, sehingga hasil penilaian lebih terukur dan penerimaan negara dari sewa gedung kantor milik negara lebih optimal, kedua, variabel  green building yang diproksi dengan penggunaan daya listrik tidak berpengaruh terhadap nilai sewa, yang berarti bahwa konsep green building belum menjadi pertimbangan dalam memilih gedung kantor sewa. Ketiga, variabel supply terbukti tidak mempengaruhi nilai sewa. Penyewa lebih mementingkan maksimalisasi utilitas melalui expected return dengan mengabaikan pertimbangan harga.  Keempat variabel lokasi dan aksesibilitas menjadi variabel yang paling berpengaruh terhadap besarnya nilai sewa ruang kantor. 
Untuk tujuan aplikasi, penelitian ini juga menghasilkan  urutan besarnya pengaruh masing-masing variabel signifikan pada setiap kluster penelitian terhadap nilai sewa pada masing-masing kluster penelitian tersebut. Model hasil penelitian ini diusulkan untuk dapat digunakan sebagai salah satu acuan penilaian dan pengelolaan BMN khususnya gedung kantor milik negara. 
SUMMARY
In line with Indonesian investment growth, need of office spaces in Jakarta are increasing, although the level of supply so far higher than the level of demand, as a result, this is followed by increasing of office rental rates office rent value space in Jakarta has increased. Jones Lang LaSalle (2012) conducted that office space supply is most significant  property sector in comparison with other property sector. Demand for office space is positively correlated with economic growth both nationally, regionally and globally. (Brounen and Jannen, 2008) said that economic activity has positive influence on the growth of rental office space,. 

There are various phenomena that occur in the business of office space in  Jakarta such as: growing demand for space, increasing rental value, the difference value of the lease, rent determination by the formula and building height theory deviation and the high value of the rental building with wasteful use of electricity. The difference rental value occurs in one building, between buildings and between buildings in the area between regions. In addition to empirical phenomena, based on the literature review also found differences between the conclusions of the study with other 

Others phenomena relating to the rental value of office space is the purpose of the various stakeholders to determine the rental value of office space. Purposes of stakeholders to determine the value of a lease for office space can be provided by the property valuer. Currently, In doing theirs duties property, they do not have a tool which can be used as a reliable benchmark to measure the accuracy of the rental value. The current model can not be used as a reliable benchmark, because of: scope of the study site and the determinant of the value of the lease is limited. Therefore, this study aims to formulate a model of the rental rates of office spaces in Jakarta.
The model of rental rates is designed according to Marshall theory through supply and demand approach. Demand side is analyzed through  utilities variables are used to get demand function. Those variables comes from the last and novelties of this research. Supply side comes from return and cost function analysis. This research is made with inductive method through statistic sampling test, which divide into three research regions: Central Business District (CBD), Secondary Central Business District (SCBD) and Outer Central Business District (OCBD).

Based on literature review, there are four things from previous studies that showed the presence of a gap or controversy between the results from another study (empirical gaps). These four things are: the influence of vacancy rate on rental values​​, the effect of altitude on the floor of the rental value, the effect of the age of the building and the rental value of the variables used by previous researchers as a proxy of the location of an office building
Especially with regard to some of the novelty or originality in this study can be presented as follows: 

1. To change the operational definition of a variable capacity car park which is used by the Marina (2010), carport of parking lots and other locations that reserved for residents of the building; 

2. Make another proxy variable accessibility as one of the independent variables that affect the value of the rental of office space, with a rental value based on the theory of Von Thunen, the number of public transport routes passing. 

3. The inclusion of dummy variables use space, dummy = 0, if space is used for office, dummy = 1 if space is used for restaurant, cafe, gym, shopping center, ATM Center, Hypermart and others. 

4. Take into account the concept of green building, green architecture approach, the proxy variable electricity consumption, as one of the independent variables of the study. 

The research had shown mind findings, First, resulting models rents office space in Jakarta that can be used as a benchmark of valuation and management of rental state owned buildings, so valuation results can be measured and state revenues from the lease of state-owned office buildings can be optimized, second, the correlation of the use of power electricity to the green building variable that does not affect to the rental rates. It means the concept of green building has not become a consideration for tenant in choosing office space rent. Third, variable of supply is proven not affects to the rental rates. Tenants prefer to maximize the utility through expected return by disregarding rates consideration. Fourth, variable of location and accessibility significantly affect to the amount of office rental rates. Fourth, the variable height of the floor is proven have no effect on the rental value of office space in the CBD and SCBD. This finding is not consistent with the theory of the floor height of Burgess (1955). It shows that the lift technology the two regions ignores accessibility consideration. 
This study also results office space rental value model for each cluster research. The model proposed can be apply as a reference assessment and management of state owned office building.
KATA PENGANTAR
Nilai sewa ruang kantor mengalami peningkatan dari waktu ke waktu, meskipun tingkat penawaran masih lebih tinggi dibandingkan dengan tingkat permintaannya. Disamping itu, nilai sewa ruang kantor menunjukkan adanya perbedaan, yaitu perbedaan dalam satu gedung, antar gedung dan antar lokasi. Hal tersebut menimbulkan pertanyaan, variabel apa saja yang berpengaruh terhadap besarnya nilai sewa ruang perkantoran. 

Penelitian terhadap faktor yang menentukan nilai sewa ruang kantor, relatif jarang dilakukan khususnya di Indonesia. Adapun model-model yang dihasilkan dari penelitian terdahulu baik di Indonesia maupun di luar negeri secara umum belum bisa diterapkan di Jakarta. Dengan diketahuinya model nilai sewa ruang kantor di Jakarta, maka akan membantu para stakeholder dapat mengetahui perkiraan niai sewa ruang kantor untuk kepentingannya masing-masing.
Penelitian ini bertujuan untuk membangun model nilai sewa ruang kantor, dengan harapan dapat digunakan untuk membantu para stakeholder dalam menaksir nilai sewa ruang kantor di Jakarta. Secara khusus model ini diharapkan dapat membantu para penilai property, dalam melakukan penilaian sewa ruang gedung perkantoran. Bagi penilai, model ini  dapat digunakan sebagai pengontrol atas nilai yang dihasilkan melalui proses penilaian.
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