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Abstract

Rents value is an important component for the prospective tenant, investor, developer and building
manager, especially in central business district, Jakarta. In fulfilling this purpose,each party doing
assessments or use the services of the property appraiser to determine the value of an office building
space lease. Property appraiser and building manager of state-owned buildings already have a
methodology and tool to determine the amount of rent, but the value of the assessmentsresults cannot
be measured its accuracy considering the lack of benchmark. In addition the results of previous
research on the rental value of office space models can not be used because of the location and scope of
the research is not in the region. Therefore, this study aims to formulate a model of the rental value of
the officein central business district, Jakarta. This research was conducted through a simultaneous
supply and demand approach, using Marshalliantheoretical concept. Demand side is analyzed through
variable forming consumer utility which comes from previous studies and research novelty, while
supply is analyzed by cost and profit function. The research model is built through regression involving
the variables of demand and supply. This study is not only producethe rental value model, but also to
prove that: the tenant office building in the central business district have not been concerned with the
concept of green building, the nature of the rental market office space in Jakarta is the
consumermarket, height building theory does not apply to property office building, and the location
and accessibility variables are the most influence on the value of the rent. This model is expected to be
used as a benchmark by the property appraiser and manager of state-owned buildings.

Keywords: rent value estimation, marshall theory, rent model.AbstrakNilai sewa merupakan komponen yang penting bagi calon penyewa, investor, pengembang danpengelola gedung khususnya pada Kawasan Pusat Bisnis di Jakarta. Dalam memenuhi kepentingantersebut masing-masing pihak melakukan penaksiran atau menggunakan jasa penilai properti untukmengetahui nilai sewa ruang suatu gedung kantor. Penilai properti dan pengelola gedung-gedungmilik negara telah mempunyai metodologi dan tool untuk menentukan besaran sewa. Namun nilaihasil penaksiran tersebut tidak bisa diukur akurasinya mengingat tidak adanya benchmark. Selainitu hasil penelitian sebelumnya tentang model nilai sewa ruang kantor belum bisa digunakan karenalokasi dan lingkup penelitian bukan pada kawasan tersebut. Oleh karena itu penelitian ini bertujuanuntuk memformulasikan model nilai sewa ruang kantorpada kawasan pusat bisnis di Jakarta.Penelitian ini dilakukan melalui pendekatan supply dan demand secara simultan, denganmenggunakan konsep teori Marchallian. Sisi demand dianalisis melalui variabel pembentuk utilitaskonsumen, yang berasal dari penelitian sebelumnya  dan kebaruan penelitian, sementara supplydianalisis dari fungsi biaya dan keuntungan. Model penelitian dibangun melalui regresi yangmelibatkan variabel sisi demand dan supply tersebut. Selain menghasilkan model nilai sewa,penelitian ini juga membuktikan bahwapenyewa gedung kantor pada kawasan pusat bisnis belumpeduli dengan konsep green building bahkan berprilaku boros energi, sifat pasar sewa ruang kantordi Jakarta adalah pasar konsumen, height building theory terbukti tidak berlaku pada properti
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gedung kantor, dan variabel lokasi serta aksesibilitas menjadi variabel yang paling berpengaruhterhadap besarnya nilai sewa. Model ini diharapkan dapat digunakan sebagai benchmark oleh penilaiproperti dan pengelola gedung milik negara.Kata kunci: prakiraan nilai sewa, teori marshall, model sewa.JEL Classification : D23,R46
I. PENDAHULUANSejalan dengan terus meningkatnya nilai investasi di Indonesia, kebutuhan sewa ruang kantordi Jakarta mengalami peningkatan dari waktu ke waktu. Fenomena ini direspon oleh pengembangdengan terus membangun gedung-gedung perkantoran baru hampir di seluruh kawasan di Jakarta.Jones Lang LaSalle (2012) membuktikan bahwa properti perkantoran di Jakarta merupakan sektorproperti yang tumbuh paling signifikan dibandingkan dengan sektor properti lainnya.Berdasarkan data dari Kantor Jasa Penilai Publik (KJPP) RHR (2013), tingkat pertumbuhan
supply ruang kantor sewa dalam sepuluh tahun terakhir tumbuh rata-rata sebesar 4% per tahun,sementara tingkat demandnya naik rata-rata sebesar 6% per tahun. Oleh karena itu, walaupunsampai saat ini jumlah supplymasih diatas jumlah kebutuhannya, namun dalam jangka panjang akanterjadi kekurangan pasokan ruang kantor sewa.Kondisi tersebut berakibat terus meningkatnya harga sewa ruang kantor di Jakarta. Datapublikasi Jones Lang LaSalle (2012), menunjukan bahwa tingkat pertumbuhan harga sewa rata-ratadalam sepuluh tahun terakhir sebesar 7,5% per tahun.Tingkat pertumbuhan tersebut berbedaantara Kawasan Pusat Bisnis dengan Luar Kawasan Pusat Bisnis. Pertumbuhan harga sewa padaKawasan Pusat Bisnis rata-rata 8% per tahun, sementara pada Luar Kawasan Pusat Bisnis hanya7,25% per tahun. Perbedaan tingkat pertumbuhan harga sewa tersebut dimungkinkankarenatingkat demand pada Kawasan Pusat Bisnis melampaui demand pada Luar Kawasan Pusat Bisnis, halini ditandai dengan tingkat hunian (occupancy rate) pada Kawasan Pusat Bisnis lebih tinggidibandingkan denganLuar Kawasan Pusat Bisnis.Tingginya occupancy ratepada Kawasan Pusat Bisnis menunjukkan minat penyewa untukberkantor pada kawasan ini lebih tinggi dibandingkan dengan di Luar Kawasan Pusat Bisnis. Minatpenyewa tersebut ditengarai merupakan cerminan dari harapan utilitas atau manfaat yangdikehendakinya. Secara singkat dapat dikatakan bahwa semakin tinggi minat calon penyewa untukberkantor pada Kawasan Pusat Bisnis, maka demand ruang kantor pada kawasan tersebut akansemakin tinggi, sehingga harga sewa akan semakin mahal.Utilitas penyewa terhadap ruang kantor ditengarai merupakan salah satu faktor yangmenentukan tingkat harga sewa yang terbentuk. Berdasarkan premis tersebut, maka dapatdikatakan bahwa perbedaan tingkat utilitas yang diharapkan oleh penyewa menjadi salah satupenyebab terjadinya  perbedaan harga sewa. Semakin besar utilitas yang diharapkan, maka hargasewa akan semakin mahal.Perbedaan harga sewa ruang kantor merupakan  fenomena yang menarik untuk diteliti,mengingat harga sewa merupakan salah satu unsur penting tidak hanya bagi penyewa ruang kantorsewa, tetapi juga untuk pihak-pihak lain, seperti penilai, pengembang, investor dan pengelolagedung kantor pemerintah. Selain fenomena perbedaan harga, terdapat beberapa fenomenamenyangkut harga sewa gedung perkantoran di Jakarta. Fenomena tersebut adalah, penetapanharga sewa oleh pengelola gedung milik negara, perbedaan harga sewa antar lantai pada suatu
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gedung dan ketidakpedulian penyewa terhadap konsep green building gedung perkantoran.Fenomena-fenomena itulah yang melatarbelakangi penelitian ini.Pada intinya fenomena-fenomena tersebut dapat dijelaskan sebagai berikut: penetapan hargasewa oleh pengelola gedung milik negara, yang dalam terminologi pengelolaan Barang Milik Negara(BMN) disebut dengan nilai sewa, salah satunya ditentukan dengan menggunakan formula.Berdasarkan pengamatan peneliti, penetapan harga dengan formula tersebut berpotensi tidakmencerminkan harga sewa pasar, sehingga menyebabkan penerimaan negara berupa PenerimaanNegara Bukan Pajak (PNBP) dari sewa gedung milik negara menjadi tidak optimal. Selanjutnya,berdasarkan Height Building Theory(Bergel, 1955), harga sewa ruang yang berada pada lantai yanglebih tinggi pada suatu gedung kantor seharusnya mempunyai harga sewa yang lebih rendah, namunberdasarkan pengamatan hal tersebut tidak terjadi. Fenomena terakhir adalah terjadinyaketidakpedulian penyewa terhadap konsep green building gedung perkantoran, hal tersebut terlihatdari hasil pengamatan bahwa gedung kantor yang menyediakan daya listrik yang tinggi lebihdiminati dibandingkan dengan daya listrik yang rendah. Menurut Green Building Council(GBC),seperti dikutip oleh Priadi (2011), unsur pemakaian daya listrik merupakan unsur palingdominan (31%) dalam konsep green building.Berbagai metode dilakukan oleh pengambil keputusan untuk menaksir harga sewa ruangkantor, salah satunya dilakukan dengan menggunakan model. Penggunaan model yang tepat dalampenentuan harga sewa diyakini dapat membantu para stakeholder dalam mengambil keputusan.Dalam kaitan ini, model nilai sewa difungsikan sebagai benchmark, yang dapat dijadikan acuandalam mengambil keputusan tentang sewa. Namun demikian, sampai saat ini model hasil penelitianterdahulu belum bisa digunakan dalam menaksir harga sewa di Jakarta, karena berbagaiketerbatasan. Keterbatasan tersebut antara lain meliputilokasi penelitian yang sebagian besar diluar negeri dan masih terdapat variabel yang diduga berpengaruh terhadap besarnya harga sewatidak dimasukan sebagai determinan harga sewa.Pada kajian selanjutnya istilah harga sewa akan digantikan dengan nilai sewa. Secaraterminologi dalam istilah ilmu penilaian, terdapat perbedaan yang mendasar antara kedua istilahtersebut. Dalam Standar Penilaian Indonesia (SPI) 2007, harga adalah istilah yang digunakan untuksejumlah uang yang diminta, ditawarkan atau dibayarkan untuk suatu barang atau jasa, yangmerupakan fakta historis baik diumumkan atau dirahasiakan. Sementara nilai adalah konsepekonomi yang merujuk pada harga yang sangat mungkin disepakati oleh pembeli dan penjual darisuatu barang atau jasa yang tersedia untuk dibeli. Sehingga dalam penelitian ini istilah yang dipakaiadalah nilai sewa, bukan harga sewa.Bagi penilai, model nilai sewa merupakan suatu hal yang penting, karena dapat digunakanuntuk mengontrol hasil penilaian sewa. Hasil penilaian akan dianggap valid jika berada sekitar nilai
benchmark model nilai sewa.  Sementara itu bagi pengelola gedung milik negara/daerah keberadaanmodel tersebut akan membantu pengelolaan gedung kantor milik pemerintah dalam bentuk sewa.Selain itu model nilai sewa juga sangat diperlukan oleh penyewa atau calon penyewa ruang sewagedung kantor dalam memutuskan untuk melakukan sewa ruang kantor. Penyewa atau calonpenyewa dapat membandingkan antara harga yang ditawarkan oleh pengelola gedung dengan hargasewa yang dihasilkan oleh model nilai sewa.Ketiadaan model nilai sewa ruang kantor khususnya dalam praktek penilaian propertimenyebabkan hasil penilaian sewa ruang kantor sulit diukur akurasinya karena tidak adanya
benchmark. Nilai sewa hasil penilaian umumnya diperoleh melalui pendekatan penilaian yang salahsatunya disebut dengan pendekatan data pasar. Faktor utama yang sangat berpengaruh terhadap
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kualitas hasil penilaian dengan pendekatan ini adalah data transaksi sewa yang akan digunakansebagai pembanding. Sementara itu, institusi yang secara resmi dan akuntabel dalammengumpulkan dan mengelola data-data transaksi properti yang benar termasuk transaksi sewahingga saat ini belum tersedia. Oleh karena itu, maka metode yang digunakan penilai untukmemperoleh data transaksi sewa dilakukan dengan bertanya langsung pada stakeholder yang belumtentu terjamin validitasnya.Selain fenomena-fenomena tersebut di atas, terdapat berbagai hal yang merupakan research
gappenelitian tentang nilai sewa kantor sebelumnya. Research gap dimaksud adalah terjadinyapebedaan kesimpulan hasil penelitian suatu variebel independen antara peneliti yang satu denganpeneliti lainnya. Sebagai contoh, variabel umur bangunan pada penelitian Hough dan Kratz (1983)terbukti berpengaruh negatif terhadap nilai sewa, sementara berdasarkan hasil penelitian Priadi(2011) terbukti berpengaruh positif terhadap nilai sewa.Memperhatikan latar belakang permasalahan baik fenomena gap maupun research gap di atasdapat disimpulkan bahwa sampai saat ini belum ada model nilai sewa ruang kantor yang dapatdigunakan sebagai benchmark nilai sewa ruang kantor di Jakarta. Padahal model tersebut sangatdiperlukan untuk memberikan informasi awal besarnya sewa atas suatu ruang sewa gedung kantorbagi para stakeholder yang memerlukannya. Berdasarkan hal tersebut, maka yang menjadi masalahpokok penelitian ini adalah model nilai sewa ruang kantor hasil penelitian terdahulu belum bisadigunakan dalam menaksir nilai sewa ruang kantor di Jakarta.Hal tersebut disebabkan karenamodel-model tersebut dirasa masih belum lengkap baik dari lokasi penelitian maupun ruang lingkuppenelitiannya.Lokasi pada penelitian sebelumnya yang berhasil dikumpulkan sebagian besar dilakukan dikota-kota di luar negeri. Adapun penelitian di Jakarta, seperti penelitian yang dilakukan oleh Marina(2009) dan Priadi (2010), lingkup penelitiannya sangat terbatas. Lokasi penelitian Marina dilakukandi Jl Gatot Subroto dan Jl MT Haryono, sementara Priadi hanya melakukan penelitian pada kawasanpusat bisnis saja dan lingkup penelitian yang dilakukan Marina sangat terbatas, karena hanyabersifat studi kasus. Sementara itu, keterbatasan lainnya dari hasil penelitian Marina dan Priadiadalah sangat terbatasnya jumlah dan jenis variabel yang digunakan. Sebagai contoh, penelitianPriadi hanya menekankan penggunaan variabel intelegent building dan green buiding saja,sementara Mariana, walaupun telah memasukan variabel lokasi, namun tidak memasukan variabel
green buiding.Kondisi ini menarik untuk dilakukannya penelitian yang dapat menghasilkan model nilai sewaruang kantor yang handal untuk menjawab kebutuhan masing-masing stakeholder. Model yangdirumuskan harus mampu menjelaskan nilai sewa ruang perkantoran, melalui variabel-variabelyang berpengaruh terhadap besarnya nilai sewa ruang perkantoran. Dengan demikian penelitian inibertujuan untuk merumuskan model nilai sewa ruang kantor di Jakarta, khususnya pada kawasanpusat bisnis (CBD). Model hasil penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai alternatifpenentuan nilai sewa oleh pengelola gedung milik pemerintah dan bagi penilai properti dapatdijadikan benchmark nilai sewa untuk mengontrol hasil penilaian sewa gedung pada kawasan pusatbisnis di Jakarta.
II. TINJAUAN PUSTAKAPenelitian mengenai nilai sewa gedung kantortelah sering dilakukan terutama di luar negeri.Fokus dari penelitian tersebut sangat beragam, seperti: faktor-faktor penentu nilai sewa, pengaruhsiklus ekonomi terhadap nilai sewa, pengaruh variabel makroekonomi terhadap nilai sewa dan
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kelambanan pengaruh variabel ekonomi makroekonomi terhadap nilai sewa. Berdasarkan kajianliteratur, selain fokus penelitian yang beragam, pola dan struktur penelitian, seperti pemilihanvariabel dan metode yang digunakan juga bervariasi.Penelitian yang dilakukan terdahulu, tidak terlepas dari isu makroekonomi maupunmikroekonomi. Isu makroekonomi berkaitan dengan faktor keruangan yang berpengaruh terhadapnilai sewa, sementara mikroekonomi umumnya berfokus terhadap karakteristik properti gedungkantor (Slade, 2000).Sementara itu menurut Chin (2003) isu makroekomomi tidak hanya aspekkeruangan, melainkan meliputi juga besaran makroekonomi dan faktor finansial. Berbeda denganSlade, Tonelli dkk, mengelompokan fokus penelitian sewa ruang kantor ke dalam dua kelompok,yaitu property market factor dan economic/financial factor.Menurut Chin (2003), besaran makroekonomi meliputi antara lain seperti Gross Domestic
Product (GDP), pertumbuhan ekonomi, tingkat suku bunga dan tingkat penganguran. Beberapapeneliti yang memfokuskan pada variabel makroekonomi, seperti ditulis oleh Slade (2000), antaralain Colwell dan Sirman (1978,1980), Colwell dan Munneke (1997,1999). Hal yang sama jugadilakukan oleh: Rosen (1984), Hekmen (1985), Wheaton (1987) dan Tsolocas dkk (1994).Sementara itu penelitian tentang nilai sewa gedung kantor dengan fokus variabel mikroekonomi,antara lain dilakukan oleh Hough dan Kratz (1983), Vandel dan Lane (1998), Frew dan Judd (1988),Wheaton dan Torto (1988), Marina (2010), Priadi (2011) dan Sivitanides (1977).Beberapa besaran  makroekonomi yang dijadikan variabel independen oleh peneliti terdahulumeliputi antara lain: GDP (seperti: Rosen 1984, Hekmen 1985, Gardiner and Henneberry 1988,Tsolocas dkk 1993, Tsolocas dkk 1994, Tsolocas dkk 1987,Tsolocas dkk 1998, dan Whiley 2001),
Unemployment (seperti: Kelly 1983, Hekmen 1985, Corgel dkk 1987, Dobson dan Goddard 1992, danEvan dkk 1997),  tingkat suku bunga (seperti: Wheaton 1987, Evan dkk 1997, Whiley 2001 danTsolocas dkk 1998) dan tingkat suku bunga obligasi (seperti: Tsolocas dkk 1994 dan Tsolocas dkk1994).Selain itu, para peneliti lainnya yang menggunakan variabel makroekonomi adalah: Francescodkk (2008), Wei Chin (2003), Bollinger, Ihlandfelldt dan Bowes (1998), Brounen dan Jennen (2008),McCartney (2010), Frabcesco dan Anthony (2008), Glascock dan Kim dkk (1993) dan Sivitanidaou(1994). Sementara peneliti yang menggunakan variabel mikroekonomi antara lain: Fuerst danAllister (2009), Fuerst (2007), Laverna dan Winson (2003), Pakdemir, Mohd Adnan dan Daud(2010) dan Slade (2000) dan Oven dan Pekdemir (2006).Para peneliti terdahulu yang memfokuskan pada penggunaan variabel mikroekonomi dalamanalisisnya, umumnya menggunakan karakteristik fisik atau nonfisik yang secara langsung berkaitandengan keberadaan suatu bangunan gedung kantor sebagai variabel independen. Beberapakarakteristik tersebut antara lain:karakteristik fisik bangunan, lokasi gedung,aspek penyewaan, danbiaya opersional, yang oleh Tonelli dkk sebagai property market factor. Khusus untuk hasilpenelitian yang dilakukan di Jakarta, beberapa variabel karakteristik bangunan yang digunakanantara lain meliputi: umur bangunan gedung, ketinggian lantai (Marina, 2011), dan variabel green
building (Priadi,2010).Sementara itu, berdasarkan kajian literatur, penelitian tentang nilai sewa ruang kantordilakukan dengan menggunakan pendekatan demand, pendekatan supply atau pendekatan simultan.Pendekatan demand dilakukan semata-mata berdasarkan sudut pandang konsumen, danpendekatan supply dilakukan semata-mata mendasarkan pada sudut pandang produsen. Adapunpendekatan simultan adalah pendekatan dari sisi supply dan sisi demand sekaligus. Pendekatan
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demand antara lain dilakukan oleh Dilakukan oleh Hough dan Cratz (2008),  Frewdan Judd (2008),Boyd dkk (2009, 2007), Franz dan Fuerst (2009, 2007), Laverna (2003), Adnan dan Nasir (2010)dan Oven dan Pakdemir (2000). Sementara pendekatan supply antara lain dilakukan oleh Mourouzidkk, McCartney (2010) dan Francesco (2008). Adapaun peneliti yang menggunakan pendekatansimultan antara lain: Brounen dan Marteen (2008), Wei Chin (2003), Oven dan Pekdemir, Mourouzidan Sinivitanidau, Francesco dan Anthony (2008), Glascock dkk (1993) dan Sivitanidau (1994).Berdasarkan uraian di atas, terdapat dua hal yang menarik untuk kaji lebih dalam menyangkutpenelitian tentang nilai sewa ruang kantor.  Kedua hal tersebut adalah: jenis variabel yangdigunakan sebagai determinan nilai sewa dan pendekatan yang digunakan oleh masing-masingpeneliti dalam menyusun model nilai sewa. Berdasarkan jenisnya, variabel yang digunakan padapenelitian terdahulu dikelompokan ke dalam variabel mikroekonomi dan variabel makroekonomi.Sementara berdasarkan sifatnya variabel yang digunakan dikelompokkan menjadi faktor pasarproperti dan faktor finansial. Adapun dari aspek pendekatan penelitian, peneliti terdahulumelakukan penelitian dengan pendekatan demand, supply atau simultan.
2.1. Variabel Determinan Nilai SewaPenggunaan variabel makroekonomi atau mikroekonomi, berkonsekuensi terhadap
outputnilai sewa sebagai variabel dependen. Jika variabel makroekonomi yang digunakan, maka nilaisewa yang dihasilkan adalah nilai sewa secara agregat. Selain itu, analisis berdasarkan variabelmakroekonomi lebih bersifat global sehingga tidak bisa digunakan untuk memprediksi nilai sewasuatu gedung kantor tertentu, karena bersifat rata-rata yang mendasarkan pada data time series.Sementara jika variabel mikroekonomi yang digunakan, nilai sewa yang dihasilkan merupakan nilaisewa spesifik atas suatu ruang kantor tertentu.  Dengan demikian pemilihan jenis variabel tersebuttergantung pada tujuan penelitian yang akan dilakukan.Pendekatan nilai sewa ruang berdasarkan variabel makroekonomi merupakan pendekatantidak langsung, karena semua variabel makroekonomi yang digunakan tidak secara langsungmencerminkan karakteristik dari suatu ruang sewa gedung kantor sebagai obyek sewa. Sementarapendekatan nilai sewa yang mendasarkan pada variabel mikroekonomiakan mencerminkan kondisiyang secara fisik berhubungan dengan karakteristik baik yang melekat maupun yang berhubunganlangsung dengan obyek sewa. Oleh karena itu, mengingat tujuan penelitian ini adalah untukmenghasilkan model nilai sewa ruang kantor, maka konsep berfikir penelitian ini adalah konsepmikroekonomi, sehingga variabel yang akan digunakan pada penelitian ini adalah variabelmikroekonomi.Berdasarkan beberapa penelitian yang menggunakan variabel mikroekonomi sebagai variabelindependen, diketahui bahwa tingkat signifikansi pengaruh berbagai variabel tersebut terhadap nilaisewa ruang kantor berbeda-beda, bahkan terdapat beberapa variabel independen menghasilkankesimpulan yang berbeda, antara para peneliti yang satu dengan penelitian lainnya.  Minimalterdapat tiga variabel independen yang digunakan oleh beberapa peneliti yang menghasilkankesimpulan penelitian yang berbeda. Ketiga variabel tersebut adalah: vacancy rate, umur bangunandan letak ketinggian lantai ruang sewa.Variabel vacancy rate, mempunyai pengaruh yang berbeda antara peneliti. Menurut Frew danJud (1988)variabel ini berpengaruh positif dan signifikan. Sementara menurut John McCartney(2010)berhubungan negatif, dan dalam penelitian Fuerst dan Franz (2007), variabel ini berpengaruh
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negatif dan signifikan pada setiap tahap siklus properti. Di lain penelitian, yaitu BEBR (1984),variabel ini tidak signifikan mempengaruhi besarnya nilai sewa.Variabel berikutnya yang menghasilkan kesimpulan berbeda adalah umur bangunan gedungkantor. Variabel ini berpengaruh negatif dan signifikan terhadap sewa ruang kantor, Hough danKratz (1983), Shade, Barret (2000), dalam tesis Marina (2009), dan Oven dan Pakdemir (2006).Sementara menurutPriadi (2011),berpengaruh positif dan signifikan terhadapnilai sewa ruangkantor, dan Zaccria dan Shelter (1994), variabel ini tidak signifikan mempengaruhi  nilai sewa ruangkantor.Sementara itu, variabel letak ketinggian lantai ruang sewa pada penelitian terdahuluterbuktiberpengaruh positif dan signifikan terhadap nilai sewa ruang kantor, Pekdemir dan Calpp(1980). Namun demikian menurut Brotosunaryo (2010), semakin tinggi letak lantai(kondominium/apartemen) semakin tinggi nilai vertikalnya, dan menurut Marina (2011), ketinggianlantai/letak lantai berpengaruh negatif terhadap harga sewa ruang kantor.Selanjutnya variabel independen yang mengandung research gap adalah variabel lokasi.Variabel lokasi merupakan variabel keruangan yang umum digunakan para peneliti nilai sewa ruanggedung kantor, seperti Frew dan Judd (1988) dan Glascock dkk (1993). Masing-masing penelitimemproksi variabel ini dengan proksi yang berbeda. Clapp (1990) dalam penelitiannya memproksivariabel ini dengan: Jarak ke CBD, Rata-rata waktu berjalan menuju kantor dan luas space kantordalam radius dua blok. Wheaton (1984), memproksi variabel ini dengan jumlah rute menuju kantor,jarak ke interchange jalan tol. Sementara Yasmin dan Nasir (2010), memproksi variabel ini dengan:
image lokasi, akses terhadap fasilitas, akses ke transportasi umum, kondisi lalu lintas dan tingkatkriminalitasProksi variabel lokasi yang digunakan dalam penelitian terdahulu terlihat bias, karenabercampur dengan variabel aksessibilitas. Berdasarkan teori Von Thunen, terdapat perbedaanmendasar antara lokasi dengan aksessibilitas. Lokasi menunjukkan posisi di muka bumi yang terikatdengan obyek disekitarnya. Lokasi dideskripsikan untuk menjawab pertanyaan “Dimana?”.Sementara aksessibiltas, menggambarkan seberapa mudah suatu lokasi dapat dijangkau dari lokasilainnya.Terjadinya perbedaan hasil penelitian atas variabel vacancy rate, variabel ketinggian lantaidan variabel umur bangunantersebut kemungkinan terjadi karena prilaku variabel penelitian yangbersangkutan mempunyai pola yang berbeda. Perbedaan pola prilaku tersebut dapat sajadisebabkan oleh perbedaan persepsi akan utilitas konsumen pada masing-masing wilayahpenelitian. Selajutnya terkait dengan terjadinya perbedaan proksi lokasi penelitian terdahulu yangtidak membedakan antara lokasi dan aksessibiltas, maka perlu penelitian yang secara jelasmembedakan variabel lokasi dan variabel aksessibilitas.Oleh karena itu, maka variabel-variabeltersebut perlu dijadikan sebagai variabel penelitian mengenai nilai sewa ruang kantor.
2.2. Pendekatan PenelitianSelain adanya perbedaan kesimpulan untuk masing-masing variabel penentu nilai sewa padapenelitian terdahulu, perbedaan juga terjadi pada pendekatan yang digunakan.  Peneliti yang satudengan lainnya seringkali menggunakan pendekatan yang berbeda, sebagian besar menggunakanpendekatan demand (demand), namun ada juga yang menggunakan pendekatan supply (supply)ataupendekatan supply demandsecara simultan.
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Secara teoritis, pendekatan simultan akan lebih komprehensif bila dibandingkan dengan duapendekatan lainnya, karena akan memperhitungkan dua sisi pembentuk harga suatu barang,termasuk nilai sewa ruang kantor. Menurut Chin (2003), nilai sewa kantor ditentukan denganinteraksi faktor demand dengan supply yang mempengaruhi pasar sewa kantor. Hasil penelitian Chin(2003), menunjukan bahwa nilai sewa kantor di kota-kota negara Asia Tenggara ditentukan dari sisi
supply dan demandBerbeda dengan pendekatan simultan pada penelitian sebelumnya, sisi supply dalampenelitian ini akan dibangun dari penurunan fungsi produksi dan fungsi biaya baik secara individualmaupun industri. Penurunan kedua fungsi tersebut menghasilkan kerangka teoritis kurva supplyruang sewa perkantoran. Sementara itu fungsi supply dalam penelitian sebelumnya hanyamenggunakan variabel supply yaitu vacancy rate sebagai salah satu variabel independen penelitiantanpa menjelaskan mekanisme filososofis teoritisnya. Adapun kerangka teoritis penurunan kurva
demand pada penelitian ini dibentuk berdasarkan teori utilitas, yang dalam penelitian sebelumnyaditurunkan dari teori hedonik, seperti dilakukan oleh Fuerst dan McAllister (2009).Secara umum penurunan model nilai sewa penelitian sebelumnya dilakukan dengan kerangkaberfikir teori hedonik. Menurut Rosen (1974) dalam Fuerst and McAllister (2009), fungsi hargahedonik melingkupi setiap barang atau jasa yang terdiri dari karakteristiknya sebagai unsur utilitas.Beradasarkan literatur penentu nilai sewa, model harga hedonik mencakup spesifikasi unsur fisik,lokasi dan karakteristik sewa sebagai variabel independen.
2.3. Desain TeoritisJika dilihat berdasarkan sejarah pemikiran ekonomi, penentuan besarnya nilai sewa dapatdilakukan melalui pendekatan biaya, pendekatan utilitas marjinal atau keduanya. Penentuan nilaisewa melalui pendekatan biaya salah satunya dilakukan oleh David Richardo, yang memunculkanteori sewa lahan pertanian. Sementara para pemikir ekonomi marginalist melakukan pendekatannilai sewa melalui pendekatan demand, dengan mendasarkan pada teori utilitas marjinal.Penelitian ini mengsintesiskan pendekatan supplymelalui pendekatan biaya denganpendekatan demand melalui teori utilitas marjinal. Pendekatan ini mengacu pada konsep teori hargapemikiran Alfred Marshall, yang dikenal dengan konsep Mashallian Cross. Melalui pendekatan
supplyakan diketahui variabel apa saja yang mempengaruhi elastisitas supply, sementara melaluipendekatan demand akan diketahui variabel yang mempengaruhi elastisitas demand-nya.Pendekatan supply dan demand, dibangun dengan berbagai asumsi, yaitu: semua pelaku pasarbertindak rasional, pasar dalam kondisi persaingan sempurna dan berlakunyaceteris paribus.Sebagai contoh, asumsi rasionalitas dari sisi supply adalah pengelola gedung selalu berusahamemaksimumkan keuntungan. Sementara dari sisi demand, penyewa ruang sewa akan selaluberusaha memaksimumkan utilitasnya.Pembangunan grand theory penelitian dimulai dari konsep demand dan supply secaraindividul, kemudian dianalisis menuju konsep demand dan supply industri. Pembahasan bertahap inisangat penting karena pada hakekatnya supply dan demand pasar merupakan penjumlahan setiap
demand dan supply individual.Secara individual, pengelola suatu gedung kantor sewa menawarkan nilai sewanyamendasarkan pada ekspektasi keuntungan yang dikehendakinya. Faktor yang mendasari besarnyanilai sewa yang ditawarkan adalah nilai sewa minimal dan tingkat keuntungan yang diharapkan.
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Besarnya nilai sewa minimal suatu gedung kantor diturunkan melalui analisis minimisasi fungsibiaya pembangunan gedung terhadap keluasan ruang sewa yang akan dibangun. Melalui analisisminimisasi tersebut, diperoleh bahwa besarnya biaya pembangunan gedung dengan luasan tertentudipengaruhi oleh jumlah modal yang digunakan, kuantitas tenaga kerja, tingkat upah, tingkat sukubunga modal dan elastisitas jumlah modal serta elastisitas jumlah tenaga kerja. Sehinggaberdasarkan analisis tersebut dapat ditentukan besarnya biaya per satuan luas ruang sewa kantor.Besarnya biaya tersebut bagi pengelola gedung merupakan nilai sewa minimal yang dijadikansebagai nilai sewa dasar.Sementara itu besarnya keuntungan yang diharapkan oleh pengelola gedung tergantung padaberbagai faktor, antara lain: strategi bisnis, praktek perpajakan dan kondisi pasar yang dihadapinya.Besarnya tingkat keuntungan maksimal bagi pengelola suatu gedung kantor dibatasi oleh luasnyaruang sewa yang dimiliki. Secara rasional prilaku pengelola gedungakan mengikuti hukum supply,semakin tinggi harga yang ditawarkan, semakin luas ruang sewa yang ingin disewakan. Namundemikian, karena luas ruang sewa yang ditawarkan dibatasi oleh luas ruang yang masih tersedia,maka tingkat keuntungan pengelola tidak bisa melebihi batasan tersebut.Secara teknis pada bisnis sewa, ruang sewa yang masih tersedia tersebut direpresentasikandengan istilah vacancy Rate. Semakin kecil Vacancy Rate, tingkat harga yang ditawarkan akansemakin tinggi, demikian juga sebaliknya. Itu berarti semakin kecil Vacancy Rate, semakin besartingkat keuntungan yang didapatkan, dan sebaliknya. Berdasarkan konsep berfikir teoritis inilahmaka, disimpulkan bahwa variabel yang mempengaruhi nilai sewa yang ditawarkan oleh pengelolagedung adalah vacancy Rate.Tidak berbeda dengan analisis individual, analisis supply pasar ruang kantor juga dianalisdengan pola yang sama. Hal yang membedakan adalah pada supply pasar, tidak ada lagi batasan luasruang sewa dan tidak adalah lagi harga dasar sewa karena supply pasar merupakan supply jangkapanjang, sehingga batasan luas dan harga dasar sewa tidak lagi merupakan datum, melainkanmenjadi variabel.Seperti halnya analisis sisi supply, analisis sisi demand juga dilakukan terhadap demandindividual dan demand pasar. Demand individual yang dimaksud pada penelitian ini adalah demandseorang konsumen terhadap suatu gedung kantor yang diminatinya untuk disewa. Analisis demandditurunkan dari pendekatan teori utilitas konsumen. Utilitas yang dimaksud pada penelitian iniadalah tingkat kenyamanan dan harapan keuntungan secara bisnis bagi penyewa.  Dengan asumsirasionalitas, maka konsumen akan selalu berusaha memaksimumkan utilitas yang diperolehnya.Namun demikian dalam memaksimumkan utilitasnya tersebut, konsumen dibatasi oleh anggaranyang dialokasikan untuk menyewa ruang kantor.Analisis teoritis penurunan fungsi utilitas konsumen dilakukan dengan analisis maksimisasiantara pilihan ruang sewa dengan berbagai atributnya danvacancy rate ruang kantor yang diminatidengan ketersediaan anggaran.Melalui analisis maksimisasi tersebut, maka diperoleh hasil bahwaluas ruang yang dapat disewa oleh seorang calon penyewa ditentukan oleh anggaran yangdialokasikan, vacancy rate gedung kantor yang diminati dan harga yang ditawarkan oleh pengelolagedung kantor.Bagi calon penyewa vacancy rate dan anggaran adalah datum, sehingga pilihan calon penyewahanya pada nilai sewa yang ditawarkan oleh pengelola gedung. Dalam menghadapi nilai yangditawarkan tersebut, calon penyewa menganalisisnya dari tingkat utilitas yang akan diperoleh atassuatu ruang sewa dengan karakteristik tertentu yang dimiliki ruang sewa yang bersangkutan. Oleh
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karena itu yang menentukan besarnya nilai sewa yang diinginkan oleh calon penyewa adalah semuaatribut yang dapat memberikan utilitas terhadap dirinya.Tidak berbeda dengan analisis individual, analisis demand pasar juga dikaji dengan polaberfikir yang serupa, karena demand pasar pada dasarnya adalah penjumlahan dari semua demandindividual. Namun pada analisis demand pasar tidak ada lagi datum, melainkan semua faktormerupakan variabel.Dengan asumsi tingkat kenyamanan merupakan proksi dari utilitas yang diukurmelalui keberadaan berbagai fasilitas atau atribut yang dimiliki atau tersedia pada atau di sekitargedung kantor, maka berbagai fasilitas atau atribut tersebut menjadi variabel yang menentukanbesarnya nilai sewa yang dikehendaki oleh calon penyewa.Berdasarkan analisis dari sisi supply dan demand, langkah selanjutnya dalam membangun
grand theory penelitian ini adalah dengan mengsintesiskan kedua analisis tersebut ke dalamkerangka berfikir Marshallian Cross. Mengingat yang akan dibuat adalah model nilai sewa pasar,maka yang disentesiskan adalah supply pasar dengan demand pasar. Jika variabel yang menentukanbesarnya nilai sewa dari unsur supplyadalah vacancy ratedan dari unsur demand adalah fasilitas atauatribut yang tersedia pada dan sekitar suatu ruang sewa, maka nilai sewa pasar merupakan sintesisdari kedua unsur tersebut. Dengan kata lain faktor yang menentukan besarnya nilai sewa pasarruang sewa adalah: vacancy rate dan fasilitas atribut yang tersedia pada dan sekitar suatu ruangsewa kantor.Atribut ruang kantor yang menjadi variabel yang diduga berdasarkan masing-masing teoriyang mendukungnya mempengaruhi besarnya nilai sewa ruang kantor berasal dari penelitianterdahulu dan kebaruan penelitian. Atribut ruang kantor dari penelitian terdahulu, adalah atributfisik dan non fisik yang masih menimbulkan pertentangan hasil penelitian antara satu penelitidengan peneliti yang lain. Adapun atribut lain sebagai kabaruan penelitian ini, adalah atribut yangberdasarkan kajian peneliti perlu dijadikan variabel independen karena secara teoritis diduga akanberpengaruh terhadap besarnya nilai sewa.Atribut dari penelitian terdahulu yang digunakan kembali adalah: umur bangunan (digunakanoleh Fuerst dkk 2008, Oven 2006, Slade 2000), ketinggian lantai ruang sewa (Brenen  dkk 1984),
green building(Priadi 2009), vacancy rate (Fuerst dkk 2008 dan 2007, Frew dkk 1988) dan kapasitasparkir (Hough dan Kratz  1983 dan Glascock dkk 1990). Sementara itu variabel baru penelitianmeliputi:jumlah lift, jarak ke simpul transportasi, jumlah rute kendaraan umum yang melintas danpenggunaan ruang.Variabel jumlah lift dalam gedung kantor merupakan salah satu variabel fasilitas bangunan,yang berdasarkan studi literatur belum ditemukan pada penelitian terdahulu.Penelitian terdahuluumumnya hanya menyebutkan jumlah fasilitas dalam gedung (Fuerst and Franz 2008, Oven dkk2006, dan Oven and Pakdemir).  Variabel ini merupakan variabel yang sangat penting terutama padabangunan gedung kantorhigh rise building, sehingga variabel ini digunakan tersendiri.Sesuai denganteori utilitas, semakin besar utilitas yang dapat dinikmati dari suatu barang, maka semakin tingginilai barang tersebut. Fasilitas yang tersedia dalam gedung kantor akan menambah utilitas ataukegunaan bagi penghuninya, sehingga penghuni/penyewa gedung akan besedia membayar lebihatas utilitas yang dinikmatinya tersebut.Sehingga semakin banyak jumlah lift yang tersedia dalamsuatu gedung perkantoran akan semakin besar utilitasnya, karena akan semakin sedikit waktutunggu yang diperlukan untuk mencapai lokasi lantai yang dituju.Kapasitas jumlah parkir kendaraan yang disediakan mempunyai nilai yang sangat berarti bagisuatu gedung perkantoran. Sesuai dengan penelitian yang dilakukan oleh Pranoto (2007), terjadi
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hubungan linier searah antara luas lantai gedung kantor dengan jumlah ruang parkir kendaraanbermotor. Pranoto menyimpulkan bahwa luas lantai suatu gedung perkantoran berpengaruh positifdan signifikan terhadap jumlah ruang parkir kendaraan bermotor. Menurut Pranoto, fasilitas ruangparkir merupakan fasilitas yang penting yang ditunjukan dengan rasio antara jumlah kendaraan persatuan luas ruang sewa gedung. Semakin besar rasio ini, berarti jumlah kendaraan yang dapatdiparkir pada fasilitas parkir gedung kantor tersebut makin banyakVariabel kapasitas parkir sebagai variabel independen dalam penentuan nilai sewa ruangperkantoran digunakan oleh Hough dan Kratz (1983) dan Glascock, dkk (1990). Hasil keduapenelitian tersebut membuktikan bahwa variabel tersebut signifikan mempengaruhi nilai sewaruang perkantoran. Penggunaan kembali variabel ini dilatarbelakangi oleh fakta bahwa masalahpenyediaan ruang parkir di Jakarta merupakan salah satu permasalahan kota yang sangat serius(Kompas.com, 3 September 2014) . Selain itu, kapasitas parkir dimaksud pada penelitian ini meliputikapasitas parkir yang tidak hanya tersedia pada gedung kantor yang bersangkutan, tetapi jugafasilitas di luar gedung kantor yang merupakan fasilitas yang disediakan oleh manajemen suatugedung kantor kepada penyewanya, termasuk gedung parkir.Variabel lainnya yang dimasukan dalam karakteristik fisik adalah umur bangunan. Umurbangunan secara umum dapat mencerminkan kondisi fisik dan kekuatan struktur dari suatubangunan.  Semakin tua umur suatu bangunan, kondisi fisik bangunan akan semakin buruk yangsecara teoritis kekuatan strukturnya akan semakin berkurang. Berdasarkan kedua hal tersebut, jikautilitas penyewa mendasarkan pada kondisi fisik dan kekuatan struktur, maka semakin tua usiasuatu bangunan kantor, utilitas gedung tersebut dipandang berkurang.Variabel selanjutnya yang digunakan kembali adalah variabel ketinggian lantai. Ketinggianlantai dimaksud menunjukkan dimana ruang kantor yang disewakan itu berada. Variabel inidigunakan dengan mempertimbangkan teori ketinggian bangunan (Height Building Theory) yangdikemukakan oleh Bergel (1955), sebagai pengembangan dari teori concentric dari Burges. Bergelmengemukakan bahwa akses sebagai faktor penarik fungsi tidak hanya menunjukan sifat distance
decay principle from the center, tetapi juga memenuhi prinsip height decay principle from the ground.Hal ini berarti bahwa semakin jauh dari ground atau lantai dasar, maka nilai sewa ruang akansemakin berkurang.Variabel ketinggian lantai sebagai variabel independen dalam penentuan nilai sewa ruangperkantoran  digunakan oleh Fruerst and Franz (2007), Hough dan Kratz (1983), dan Frew dan Judd(1988). Hasil ketiga penelitian tersebut membuktikan bahwa variabel tersebut berpengaruh positifdan  signifikan terhadap nilai sewa ruang perkantoran. Peneliti lainnya adalah Liu dan Chang (2003),seperti dikutip oleh Brotosunaryo (2010), menyimpulkan bahwa perusahaan bisnis hanya bersediamembayar harga sewa rendah untuk ruang sewa kantor yang terletak di lantai-lantai yang lebihtinggi dan sebaliknya.Sementara itu Lin (1998), yang meneliti perbedaan nilai lantai bangunan bertingkat di Chinamenyimpulkan bahwa penyebab perbedaan nilai disebabkan oleh tiga variabel penentu yaitu akses,pemandangan dan kenyamanan.Dari sisi keunggulan dapat dilihat dari dua hal, yaitu aksessibilitasdan kenyamanan atau keindahan.Berdasarkan pertimbangan aspek aksessibilitas, semakin tinggi lokasi ruang pada suatugedung, maka aksesibilitas akan semakin sulit. Namun demikian, untuk gedung-gedung perkantoranmodern, teknologi mobilitas vertikal pada suatu gedung semakin meminimalisir permasalahanaksess tersebut. Teknologi mobilitas vertikal yang semakin berkembang dapat menyebabkan posisi
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ketinggian lantai bangunan tidak menjadi variabel penting mempengaruhi nilai sewa  ruangperkantoran.Faktor keuntungan lainnya adalah kenyamanan atau keindahan pemandangan. Semakin tinggilokasi lantai maka akan semakin nyaman karena memiliki horizon view yang lebih luasdibandingkan lantai di bawahnya. View yang dapat dinikmati dapat berupa city view,sea view atau
view yang menarik lainnya. View merupakan unsur non fisik yang secara langsung diberikan olehalam. Menurut Fanning (1994), nilai dari suatu properti dipengaruhi tidak hanya oleh atribut yang"tangible", tetapi juga dipengaruhi oleh faktor yang abstrak atau intangible, seperti view dan fasilitasalami lainnya. Unsur View Ini terbukti  khususnya untuk property apartemen seperti hasil penelitianBrotosunaryo (2010).Sementara itu, hal yang merupakan kerugian dari posisi ketinggian adalah bahaya gempa danbahaya kebakaran. Para penghuni lantai tinggi akan menghadapi resiko yang lebih tinggi, sepertiperlu waktu yang lebih lama dalam rangka penyelamatan diri pada kondisi-kondisi tersebut.Variabel lokasi, merupakan variabel penting dalam memilih suatu gedung kantor. Lokasiadalah letak geografis di permukaan bumi, yang tetap dan spesifik, sehingga tidak ada sebidangtanahpun yang mempunyai letak geografis yang sama dengan bidang tanah yang lain. Keadaanlingkungan yang menambah nilai properti gedung perkantoran adalah keadaan atau fasilitas yangmendukung atau diperlukan oleh penghuni gedung perkantoran.Penelitian tentang nilai sewa ruang perkantoran dengan salah satu variabel independennyaadalah proksi dari variabel lokasi, pernah dilakukan oleh Laverna dkk (2003) dan Glascock dkk(1990). Variabel lokasi yang digunakan Laverna adalah  jarak ke pusat keramaian dan jarak ke
interchange highway.Hasil penelitian Laverna membuktikan bahwa variabel ini tidak signifikanmempengaruhi nilai sewa ruang kantor. Dalam penelitiannya, Laverna menggabungkan jarak antarakedua variabel, yaitu variabel jarak ke pusat keramaian dan jarak ke interchange highway.Konsekuensi dari penggabungan ini membuat pengaruh dari masing-masing variabel tidak terlihatdan mungkin saling meniadakan.Penelitian yang secara khusus mengumpulkan variabel lokasi dalam satu model penelitiandilakukan oleh Fuerst dan Franz (2007). Fuerst dan Franz menggunakan jarak ke subway sebagaiproksi lokasi. Hasil penelitiannya menunjukan bahwa variabel jarak ke subway bertanda positif,artinya terjadi hubungan searah antara variabel nilai sewa ruang perkantoran dengan setiapvariabel tersebut.Berikutnya penelitian variabel lokasi juga dilakukan oleh Hough dan Kratz (1983) dan Frewdan Judd (1988). Variabel lokasi yang digunakan dalam kedua penelitian adalah jarak ke KawasanPusat Bisnis, sementara Hough dan Kratz menambahkan jarak dari gedung kantor ke stasiuntransportasi commuter. Hasil penelitian Hough dan Krazt  menyimpulkan bahwa, jarak ke KawasanPusat Bisnis berhubungan terbalik dengan nilai sewa dan terbukti signifikan, sementara hasilpenelitian Frew dan Judd membuktikan bahwa variabel ini tidak signifikan. Untuk jarak ke stasiunkereta api dalam penelitian Hough dan Krazt terbukti tidak signifikan mempengaruhi nilai sewa.Dalam penelitian ini variabel lokasi yang digunakan adalah variabel jarak ke simpultransportasi. Simpul transportasi dimaksud adalah terminal, halte, pemberhentian bus way danstasiun kereta api. Semakin dekat dengan simpul-simpul tersebut penghuni dan pengujung  gedungkantor akan semakin mudah menjangkau gedung kantor tersebut. Sehingga semakin dekat dengansalah satu simpul tersebut nilai sewa kantor semakin mahal.



Kajian Ekonomi dan Keuangan, Volume 19, No. 2, Juli 2015, Hal : 180-203

192

Tingkat Aksessibilitas adalah tingkat kemudahan untuk mencapai suatu lokasi ditinjau darilokasi lain dan sekitarnya (Tarigan,2005). Menurut Tarigan unsur-unsur yang terkait dengan tingkataksessibilitas antara lain meliputi: jarak, kondisi jalan, ketersedian sarana transportasi danfrekuensinya, tingkat keamanan dan kenyamanan mencapai lokasi tersebut.  Selanjutnya menurutArief (2003), transportasi bertindak sebagai penghubung antara suatu tempat dengan tempat lain,mudah tidaknya dari segi jarak tempuh, waktu tempuh dan biaya. Dari penjelasan ini nampak bahwaproksi tingkat aksessibiltas dapat berupa: waktu tempuh, jarak, biaya, jumlah moda kendaraanumum dan jumlah rute kendaraan umum yang melintasi lokasi obyek.Menurut teori Von Thunen, aksesibilitas atau kemudahan penjangkauan merupakan unsurpenting yang menentukan nilai suatu lahan, semakin mudah penjangkauannya,  maka suatu lokasiakan mempunyai nilai yang semakin tinggi.Aksesibilitas adalah suatu elemen yang melekat dalamsystem pergerakan dan organisasi ruang. Beberapa pendapat memberikan konsep ini lebih berperancentral dalam teori bangunan, disamping yang menyatakan bahwa aksesibiltas lebih terfokus padabidang transportasi.Guthenberg, sebagaimana dikutip oleh Chapin (1972), membangun suatu pendekatan teoritisuntuk struktur perkotaan dan pertumbuhan kota yang menggunakan aksesibilitas sebagai suatukonsep yang terorganisasi, apa yang dia sebut sebagai upaya komunitas untuk mengatasi jarak.Sementara itu Adisasmita (2005), menyatakan bahwa aksesibilitas meliputi kemudahan hubunganantar kegiatan non kediaman, antar kegiatan kediaman dan antar kegiatan kediaman dengan nonkediaman.Berdasarkan kajian terhadap penelitian terdahulu, diketahui terdapat peneliti yang telahmenggunakan variabel ini dengan proksi lamanya waktu perjalanan mencapai lokasi gedung kantor,seperti Clapp. Clapp memproksi variabel aksesibilitas dengan menggunakan rata-rata waktuperjalanan ke kantor. Proksi ini jika dilihat dari teori Von Thunen tidak tepat, karena dalam teoriVon Thunen penekanannya pada kemudahan pencapaian bukan pada kecepatan pencapaian.Penelitian ini menggunakan proksi aksesibilitas yaitu variabel jumlah rute kendaraan umumyang melintas lokasi gedung kantor, dengan asumsi bahwa untuk rute yang melintas tersebut harusbersifat substitutif. Asumsi tersebut penting karena jika rute tersebut tidak bersifat substitutif,misalnya seseorang lebih memilih berangkat ke kantor melalui rute A dibanding B, makakeberadaan rute B menjadi tidak berarti bagi seseorang tersebut. Disamping asumsi tersebut, perlujuga asumsi bahwa jumlah rute tersebut tidak menyebabkan kesemerawutan yang akhirnyamenimbulkan kemacetan.Sebagaimana dua kategori kelompok variabel sebelumnya, variabel Jumlah Rute KendaraanUmum ini juga diturunkan dari kajian literatur dan kebaruan. Variabel jumlah rute kendaraan umumyang melewati lokasi gedung kantor, menunjukkan bahwa lokasi tersebut dapat dijangkau dariberbagai lokasi dengan lebih mudah. Rute kendaraan dimaksud adalah rute kendaraan umumberupa bis, mikrolet dan sejenisnya.Variabel independen berikutnya adalah variabel penggunaan daya listrik per satuan luaslantai sewa yang merupakan proksi dari green building. Aspek-aspek yang menentukan suatubangunan dapat disebut sebagai bangunan yang ramah lingkungan atau green building antara lain:rancangan arsitektur bangunan, penggunaan bahan material bangunan dan pengoperasian. Green
building adalah suatu bangunan yang menggunakan energi dan material yang lebih efektif, baik itudalam pembuatan maupun pengoperasian, serta meminimalisir kerusakan alam, Strauble (2006).
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Menurut GBC (Green Building Council), faktor dominan dalam green building adalahenergy
efficiency and conservation, yang mendapatkan poin tertinggi dengan persentase sebesar 30,77%,seperti dikutip oleh Priadi (2011). Sementara itu, penerapan Green Building bagi bangunan yangtelah ada adalah dengan menggunakan konsep penghematan energi listrik dan air (Kompas, 10September 2009).Penelitian sewa ruang kantor dengan menggunakan variabel green building, pernah dilakukanoleh Priadi (2011), dengan menggunakan beberapa hal sebagai proksi adalah skor dari beberapaunsur yang dianggap mewakili konsep green building.  Beberapa unsur tersebut, meliputi: fasilitaspejalan kaki, fasilitas parkir sepeda, pemanfaatan air hujan, layanan ruang merokok, manajemenlimbah dan energi terbarukan.Penggunaan proksi dengan cara melakukan skoring tersebut dipandang tidak tepat, karenatelah tersedia pada GBC (Green Building Council) yang menunjukkan bobot dari unsur-unsur green
building. Seperti dikutip oleh Priadi (2011), disebutkan bahwa dari kategori yang diperhitungkan,kategori energy efficiency and conservation mendapatkan poin maksimum dengan prosentasesebesar 30,77%.  Priadi sebaiknya mengacu pada data dari GBC, mengingat pengukuran tersebuttelah dibuat oleh institusi yang ahli dan bertanggung jawab di bidang tersebut. Selain itu pembuatanskor sendiri akan sangat kuat unsur subyektivitasnya, sehingga pengukuran yang lebih fair adalahdengan suatu parameter yang terukur. Dengan pertimbangan hal-hal tersebut, maka dalampenelitian ini pengukuran green building akan diproksi dengan menggunakan penggunaan dayalistrik, karena penggunaan daya listrik yang hemat akan mencerminkan efisiensi energi, sementarapenghematan energi memegang presentase yang paling besar dalam konsep green building.Penerapan konsep green building sangat erat kaitannya dengan perilaku masyarakat dalammengkonsumsi energi. Di negara-negara dimana masyarakatnya telah sadar akan prilakupenghematan energi, konsep ini sangat sejalan. Peneliti menyangsikan perilaku masyarakatkonsumen atau penghuni gedung perkantoran, apakah telah menyadari akan pentingnya efisiensienergi atau belum. Selain itu pada beberapa perusahaan, penggunaan daya listrik masih merupakanvariabel biaya yang berarti, sehingga penghematan listrik menjadi unsur yang sangat diperhatikan,sehingga gedung dengan konsumsi listrik minimal akan menjadi pilihan untuk disewa.Ruang sewa perkantoran pada kenyataannya ada yang difungsikan untuk penggunaan selainkantor. Penggunaan tersebut antara lain untuk butik, toko retail, restoran, gym, perbankan, tempatpraktek dokter dan lain-lain. Pada umumnya lokasi ruang sewa tersebut ada di lantai dasar ataulantai mezanin. Keberadaan fungsi tersebut secara umum diperuntukkan bagi para penghuni gedungsebagai fasilitas yang harus dipenuhi oleh pihak manajemen gedung.  Jika ditinjau dari fungsinya,maka sesuai jenis bisnis masing-masing fungsi tersebut dapat saja berbeda dengan perkantoran.Atas pertimbangan ini, maka variabel ini dapat berpengaruh pada besarnya nilai sewa yangdibayarkan kepada manajemen gedung kantor. Pengaruh yang ditimbulkan belum dapat dipastikanarahnya. Dengan demikian dapat diduga terdapat perbedaan nilai sewa yang signifikan antarapenggunaan ruang kantor sebagai ruang kantor dengan penggunaan ruang kantor untuk ruangselain kantor.Variabel independen terakhir yang digunakan pada penelitian ini adalah variabel vacancy rate,yang merupakan variabel dari sisi supplier ruang sewa gedung kantor. Vacancy rate merupakanekses supply, sehingga sejalan dengan teori supply, bahwa semakin besar ekses supply harga yangditawarkan akan semakin rendah, demikian juga sebaliknya.  Dengan demikian dapat diduga bahwavariabel vacancy rate berpengaruh positif dan signifikan terhadap nilai sewa ruang perkantoran.
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Berdasarkan data sepuluh tahun terakhir, sejak tahun 2000, nampak bahwa tingkat hunianterus meningkat dari tahun ke tahun. Dari tahun 2004 sampai dengan tahun 2012, tingkat hunianberkisar antara 80,5% - 91,8% atau vacancy rate 19,5% - 8,2% per tahun. Hal ini menunjukan bahwapotensi penyerapan pasar terhadap ruang sewa terus meningkat.
III. METODOLOGIPenelitian tentang nilai sewa pada umumnya dilakukan dengan metode kuantitatifmenggunakan model regresi hedonik.Model regresi hedonik merupakan metodologi standar dalammenentukan model nilai sewa pasar real estate, Fuerst (2008). Model regresi harga hedonikdigunakan dengan premis bahwa harga suatu barang atau jasa ditentukan baik oleh karakteristikinternal maupun faktor eksternal yang mempengaruhinya (Investopedia, 2015).Pada pasar properti,karakteristikinternal dimaksud meliputi antara lain: ukuran, penampilan, fitur  dan kondisi.Sementara faktor eksternalantara lain berupa: aksessibilitas, tingkat polusi air dan polusi udara.Model nilai hedonik digunakan untuk memperkirakan sejauh mana masing-masing faktor tersebutmempengaruhi nilai properti.Penelitian ini dilakukan dengan pendekatan teori utilitas yang menurunkan teori hargahedonik. Pendekatan yang dilakukan untuk memperkirakan harga barang sesuai dengan teorihedonik disebut pendekatan hedonik. Sementara itu pendekatan untuk mengetahui demandakansuatu barang dilakukan dengan pendekatan utilitas. Sehingga pendekatan utilitas dalam pandanganteori hedonik disebut sebagai pendekatan hedonik. Pendekatan hedonik adalah suatu metode dalammenentukan nilai suatu barang secara hedonik yaitu dengan parameter: kesenangan, leasure atausantai, melalui ciri-ciri barang yang bersangkutan.  Pendekatan hedonik berkenaan dengan barangsebagai satu set atribut dan mempertimbangkan nilai dari suatu barang sebagai suatu fungsi darimasing-masing atribut dari barang tersebut (Rosen: 1974).Seperti uraian terdahulu, pembentukan model regresi penelitian ini disusun dengan variabelindependen karakteristik ruang sewa yang dicerminkan oleh berbagai variabel mikroekonomi ruangsewa kantoryang diturunkan berdasarkan pendekatan supply dan demand secara simultan. Variabel-variabel independen yang membentuk model nilai sewa tersebutdikelompokan menjadi duakelompok, yaitu atribut fisik dan atribut lainnya. Atribut fisik meliputi: jumlah fasilitas lift, kapasitasparkir, umur bangunan dan ketinggian lantai. Atribut lainnya, meliputi: variabel jarak ke simpultransportasi, penggunaan daya listrik sebagai proksi dari green building, penggunaan ruang danvacancy rate.Secara matematis, model nilai sewa tersebut dirumuskan sebagai berikut:

R = ʃ(JLift, UBgn,KPark,DL,KLantai,JRoute,DStp,D,VR) ..................................................................(1)Dimana:R = Nilai SewaJLift = Jumlah lift;UBgn = Usia BangunanKPark = Kapasitas ParkirEFL = Daya Listrik per Meter Persegi Luas Lantai BersihKlantai = Ketinggian LantaiJRoute = Jumlah RuteDStp = Jarak ke simpul transportasi terdekatD = Dummy Penggunaan RuangVR = Vacancy Rate
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Berdasarkan bentuk persamaan matematis pada persamaan (1), untuk analisis statistik,model tersebut dirumuskan sebagai berikut:
Dimana:
Ri = nilai sewa ruang perkantoran kawasan iXi = variabel karakteristik fisik, yang terdiri dari: ketinggian lantai,umur bangunan, jumlah lift dan kapasitas parkir.Yi = variabel karakteristik lokasi: Jarak ke Simpul TransportasiZi = variabel  aksessibilitas: Jumlah Rute Kendaraan UmumVi = variabel pemakaian Daya ListrikVRi = Vacancy RateD = variabel dummy penggunaan ruangαo, = intersep
βi,γi, φi, δi dan τi = koefisienBentuk model pada persamaan (2), selanjutnya diregresikan dengan menggunakan datavariabel independen maupun dependen dari sampel populasi gedung kantor pada Kawasan PusatBisnis. Gedung-gedung kantor dimaksud adalah gedung kantor di Jl. Sudirman, Jl. MH Thamrin, Jl.Gatot Subroto, dan Jl. Rasuna Said, Kuningan. Penentuan jumlah sampel penelitian disesuaikandengan tingkat kesalahan yang dikehendaki (Sugiono: 2000). Pada penelitian ini tingkat kesalahanyang dikehendaki adalah 5%, yang berdasarkan rule of tumbsudah cukup memadai untuk penelitiandi bidang ilmu ekonomi.Jenis data yang digunakan pada penelitian ini baikdata variabel dependen maupun variabelindependenadalah data primer dan data sekunder. Data primer variabel dependen yaitu datamengenai harga sewa dan service charge dan data variabel independen seperti jumlah konsumsidaya listrik PLN, kapasitas parkir, jumlah lift, umur bangunan dan penggunaan ruang didapatkanmelalui survey langsung kepada pengelola masing-masing gedung sampel. Sementara itu, datamengenai lantai gedung dilakukan dengan pengamatan fisik atau observasi langsung dengan asumsisetiap beda ketinggian lantai berarti terjadi perbedaan tinggi lantai lima meter.  Data primer lainyang didapatkan melalui survey lapangan adalah: jarak ke simpul transportasi terdekat, jumlah rutekendaraan yang melintas.Pengambilan sampel dilakukan dengan metode multistage sampling, yaitu teknik pemilihansampel secara bertahap sehingga sampel yang terpilih mewakili karakteristik populasi. Sementarapenentuan jumlah sampel penelitian dilakukan dengan berdasarkan pada pendekatan Slovin dalamRao (1996) yaitu: = . ...........................................................................................(3)

Dimana:N = Jumlah populasin = jumlah sampelα = tingkat kesalahan yang dikehendaki

……………….......….(2)
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Data sampel yang telah dikumpulkan kemudian di regresikan dengan menggunakan analisisdata regresi linier berganda metode kuadrat terkecil biasa (Ordinary Least Square/OLS). Regresi inidilakukan terhadap fungsi persamaan yang diusulkan dalam penelitian ini. Fungsi tersebutdimodelkan dengan beberapa bentuk fungsi model regresi, yaitu linier, log-linier, dan semilog (lin-log dan log-lin).Setelah semua kemungkinan model diregresikan dan diketahui hasilnya, masing-masingmodel dibandingkan. Pemilihan bentuk fungsi model empiris merupakan pertanyaan atau masalahempiris (empirical question) yang sangat penting. Pemilihan model ini diperlukan karena teoriekonomi tidak secara spesifik menunjukan apa bentuk fungsi suatu model empiris, apakah modelyang benar dalam bentuk linier atau log-linier atau bentuk fungsi lainnya (Goldfrey, et al., 1998,Gujarati, 1992 dan Thomas, 1997, sebagaimana dikutip oleh Insukindro,2000).Pemilihan bentuk model penting artinya agar model yang diperoleh tidak menyebabkankesalahan-kesalahan dalam estimasi maupun peramalan. Kesalahan bentuk fungsi model dapatmenyebabkan persoalan spesifikasi dan estimasi akan menjadi bias dan tidak konsisten. Pemilihanbentuk fungsi model dilakukan melalui metode yang dikembangkan oleh MacKinnon, White danDavidson tahun 1983 atau lebih dikenal dengan uji MWD. Setelah diketahui bentuk model dari ujiMWD, langkah berikutnya dilakukan uji kriteria penelitian secara berurutan yang meliputi: kriteriaekonometrika, kriteria statistika dan kriteria teori ekonomi.Model hasil penelitian adalah model yang lolos berbagai uji pemilihan model. Uji-uji dimaksudmeliputi: uji pemilihan bentuk model, uji kriteria ekonometrik, uji kriteria statistik dan uji kriteriateoritik tersebut. Sementara itu untuk mengetahui urutan bobot peran masing-masing variabelsebagai determinan nilai sewa ruang perkantoran, diinterpretasikan dari standardized coefficients
beta output regresi model terpilih menggunakan program pengolahan data SPSS.
IV. HASIL ANALISIS DAN PEMBAHASANModel yang terbaik berdasarkan hasil semua pengujian adalah model semilog berbentuklinlog sebagai berikut:
Tabel 4.1. Output Regresi Model PenelitianKonstanta/Variabel Independen Koefisien Parameter P ValueKonstanta 654147,8 0,0000LnJLift 3551,220 0,5492LnUBgn (296,1671) 0,9621LnKPark 1108,677 0,8770LnKLantai (6898,569) 0,1766VR (14808,34) 0,6672LnEFL 4277,761 0,2775D (32514,58) 0,0154Ln Jroute 70569,22 0,0000LnDStp (89799,13) 0,0000F Statistik 69,33P ValueR2 0,00000,8232Sumber : Hasil Regresi
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Berdasarkan hasil uji kriteria statistik, dengan tingkat signifikansi α =5%, terdapat tigavariabel independen dan konstanta yang terbukti berpengaruh signifikan terhadap variabeldependen R, yaitu:1. Constanta;2. Dummy penggunaan ruang (D);3. Jumlah Rute (JRute);4. Jarak ke simpul transportasi (DStp).Model tersebut menggambarkan arah dan pengaruh  masing-masing variabel independenterhadap variabel nilai sewa. Model tersebutmemiliki koefisien determinasi (R2) cukup tinggisebesar 0,82. Hal ini menunjukkan bahwa proporsi keragaman dari naik turunnya sewa gedungsebesar 82% dijelaskan oleh variabel independen yang terdapat dalam model, sedangkan sisanyasebesar 18% dijelaskan oleh faktor lain di luar model. Sementara itu hasil regresi menunjukanbahwa rata – rata nilai sewa ruang kantor pada kawasan pusat bisnis sebesar Rp654.147/m2/bulandan rata-rata nilai sewa ruang kantor yang digunakan untuk selain kantor adalah Rp 621.633/m2.Selain ketiga variabel tersebut, yaitu jumlah lift, umur bangunan, kapasitas parkir, ketinggianlantai,vacancy ratedan efesiensi penggunaan daya listrik terbukti tidak signifikan berpengaruhterhadap nilai sewa ruang kantor. Beberapa variabel tersebut menunjukan arah koefisien sesuaidengan teori, namun secara statistik tidak signifikan.Hasil penelitian menunjukan bahwa hipotesis yang menyatakan bahwa jumlahliftberpengaruh positif dan signifikan terhadap besarnya nilai sewa ruang perkantoran tidakterbukti meskipun arah koefisien dari variabel ini sesuai dengan teori. Tidak signifikannya variabelini dapat dijelaskan, bahwa gedung-gedung kantor yang dibangun di kawasan pusat bisnis sudahdapat dipastikan dibangun dengan menerapkan standar teknis gedung perkantoran yang sangatketat. Standar teknis dimaksud adalah standar fasilitas gedung kantor termasuk standar jumlah dankapasitas lift. Selain itu, ketentuan mengenai pemberian IMB (Ijin Mendirikan Bangunan) dan IPB(Ijin Penggunaan Bangunan) juga akan mengontrol kualitas dan kelengkapan fasilitas suatu gedungkantor. Dengan terbukti tidak signifikannya variabel ini, berarti bahwa lift merupakan fasilitasstandar yang harus terpenuhi baik jumlah maupun kapasitasnya.Variabel selanjutnya yang terbukti tidak signifikan adalah umur bangunan. Hasil penelitianmenunjukan bahwa hipotesis yang menyatakan umur bangunan berpengaruh negatif dan signifikanterhadap besarnya nilai sewa ruang perkantoran tidak terbukti meskipun arah koefisien darivariabel ini sesuai dengan teori yang mendukungnya. Hal ini terjadi karena kondisi fisik termasuk
design bangunan yang dapat dengan mudah disesuaikan kebutuhan, menyebabkan variabel inibukan merupakan variabel yang penting bagi penyewa.Keadaan tersebut didukung oleh penerapan teknologi konstruksi bangunan gedung yangmutakhir, sehingga kemampuan struktur bangunan akan tetap kuat, walaupun umur bangunan terusbertambah. Dengan demikian, jika diasumsikan nilai bangunan berbanding lurus dengan kondisifisik bangunan, maka  umur bangunan menjadi tidak signifikan pengaruhnya terhadap  nilai sewa.Kondisi fisik bangunan dapat dipertahankan melalui teknik treatment atau pemeliharaan bangunanyang mutakhir. Teknik treatmen tersebut dapat mempertahankan kualitas dan kekuatan struktur,yang pada akhirnya akan menjaga kondisi fisik bangunan.
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Berdasarkan hal tersebut dapat disimpulkan, jika secara fisik bangunan gedung kantor masihlayak, maka tidak akan mempengaruhi besaran nilai sewa gedung tersebut. Temuan ini menguatkanhasil penelitian Zacria and Shelter (1994), dan bertentangan dengan hasil penelitian Marina (2009),Hough and Hartz (1983) dan A Shade (2000). Marina, Hough and Hartz dan A Shade, dalampenelitiannya menemukan bahwa variabel umur bangunan kantor berpengaruh negatif dansignifikan terhadap nilai sewa ruang perkantoran. Namun demikian temuan penelitian iniberlawanan dengan temuan Priadi (2011), yang menemukan bahwa umur bangunan berpengaruhpositif dan signifikan terhadap nilai sewa ruang kantor.Selanjutnya, hasil penelitian menunjukan bahwa hipotesis yang menyatakan bahwakapasitasparkir mobil yang bisa ditampung pada fasilitas parkir berpengaruh positif dan signifikan terhadapbesarnya nilai sewa ruang perkantorantidak terbukti meskipun arah koefisien dari variabel inisesuai dengan teori. Temuan ini bertentangan dengan hasil penelitian Hough dan Kratz (1983) danGlascook dkk (1990) yang membuktikan bahwa variabel ini berpengaruh signifikan terhadap nilaisewa ruang kantor. Sebaliknya temuan ini membuktikan bahwa rasio jumlah kapasitas parkir mobilper satuan luas ruang sewa menentukan signifikan tidaknya variabel ini mempengaruhi nilai sewaruang perkantoran.Temuan ini didukung oleh data penelitian yang menunjukan bahwa kapasitas parkir permeter persegi ruang yang disewakan pada kawasan pusat bisnissangat memadai yang mencapairata-rata mencapai 33 buah mobil/m2 ruang sewa, dibandingkan dengan rata-rata pada luarkawasan bisnis sekitar 18 mobil/m2 ruang sewa. Oleh karena itu mengingat kapasitas parkir mobilpada ini sudah standar yang dipersiapkan secara cukup, maka penyewa tidak lagimempertimbangkan kapasitas parkir dalam menyewa ruang kantor pada kawasan ini, sehinggavariabel ini tidak lagi mempengaruhi besarnya nilai sewa.Penelitian ini juga membuktikan bahwa hipotesis yang menyatakan ketinggian lantaiberpengaruh negatif dan signifikan terhadap besarnya nilai sewa ruang perkantoran tidak terbuktimeskipun arah koefisien dari variabel ini sesuai dengan teori. Hasil ini mengkonfirmasi uraianteoritis terdahulu, bahwa view dari suatu ruang pada ketinggian tertentu akan lebih diperhitungkanpada gedung yang penggunaannya untuk hunian.Disamping view, temuan ini mengkonfirmasi bahwa teknologi mobilitas vertikal pada suatugedung sudah dapat menjawab permasalahan akses dan variabel kejenuhan orang dalam menunggulift untuk mencapai lokasi ruang pada lantai tertentu. Berdasarkan dua hal tersebut dapatdisimpulkan bahwa bagi penyewa dari pekerja perkantoran di kawasan pusat bisnistidak perduli dilantai berapa mereka berkantor.Sementara itu ancaman bahaya akibat bencana seperti gempa bumi dan kebakaran terbuktitidak cukup kuat untuk mempengaruhi besarnya nilai sewa. Hal tersebut kemungkinan karenateknologi pemadaman kebakaran yang semakin canggih serta frekuensi terjadinya gempa di Jakartayang jarang.Kesimpulan ini bertentangan dengan teori Bergel yang menyatakan bahwa semakin tinggilantai suatu ruang, semakin rendah nilainya. Selain itu, hasil penelitian ini bertentangan dengan hasilpenelitian Clapp dan Pakdemir (1980) dan Marina (2009). Di lain pihak, penelitian ini jugamembuktikan bahwa terjadiperbedaan prilaku antara penghuni perkantoran dengan penghuniapartemen, sebagaimana penelitian Brotosunaryo (2010).  Dalam penelitiannya Brotosunaryomenyimpulkan semakin tinggi letak lantai, semakin mahal nilai apartemen.
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Berdasarkan hasil penelitian, hipotesis yang menyatakan bahwa jarak ke simpul transportasiberpengaruh negatif dan signifikan terhadap besarnya nilai sewa ruang perkantoranterbukti. Secarateknis makna pengaruh variabel ini adalah jika suatu simpul transportasi dibangun dengan jaraksemakin dekat 1% dari jarak ke simpul transportasi sebelumnya ke suatu gedung kantor sewa, makanilai sewa gedung kantor tersebut akan naik rata-rata sebesar Rp. 897,79/m2, ceteris
paribus.Variabel ini berdasarkan standar koefisien beta menempati urutan teratas variabel yangmempengaruhi besarnya nilai sewa.Hasil penelitian ini terbukti mendukung hasil penelitian Hough dan Kratz (1983), untuk lokasiyang diproksi dengan jarak ke Central Business District. Sementara itu, jika dibandingkan denganhasil penelitian Fuerst dan Franz (2007), hasil penelitian ini bertentangan karena Fuerst dan Franzmenyimpulkan bahwa jarak ke subway berpengaruh positip terhadap nilai sewa.Variabel berikutnya yang terbukti signifikan adalah variabel aksessibilitas dengan proksijumlah rute kendaraan umum yang melintas. Hasil penelitian menunjukan bahwa hipotesis yangmenyatakan bahwa jumlah rute kendaraan umum akan berpengaruh positif dan signifikan terhadapnilai sewa gedung perkantoran terbukti. Berdasarkan model persamaan pada Tabel 4.1. jika disekitar suatu gedung kantor terdapat penambahan rata-rata 1% rute kendaraan, maka nilai sewagedung kantor tersebut akan naik rata-rata Rp.705,69/m2dari sewa sebelumnya, ceteris paribus.Variabel ini berdasarkan angka standar koefisien beta menempati urutan kedua sebagai variabelyang mempengaruhi besarnya nilai sewa.Variabel berikutnya adalah variabel green building yang diproksi dengan penggunaan dayalistrik per m2. Hasil penelitian ini menunjukan bahwa hipotesis yang menyatakan penggunaan dayalistrik per m2 luas bersih bangunan berpengaruh negatif dan signifikan terhadap besarnya nilaisewa ruang perkantoran ini tidak terbukti. Terdapat hal yang menarik dari hasil penelitian variabelini, yaitu tanda koefisiennya berlawanan dengan teori.Berdasarkan teori, semakin efisienpenggunaan energi listrik, nilai sewa akan semakin mahal, sehingga tanda koefisien regresiseharusnya bertanda negatif, sementara hasil penelitian menunjukan tanda positif.Hasil tersebutberarti bahwa hubungan antara efisiensi dengan nilai sewa pada kawasan pusat bisnis adalahsearah, artinya makin boros nilai sewa semakin mahal.Dari hasil penelitian ini, dapat disimpulkan bahwa tingkat kesadaran akan perlunyapenghematan energi sebagai wujud dari konsep green building belum terinternalisasi dengan baik.Hal ini berarti mind set tentang kesadaran akan green building ternyata masih rendah.Variabel independen berikutnya adalah vacancy rate, yang merupakan variabel yang berasaldari sisi supply. Vacancy rate merupakan excess supply, sehingga sejalan dengan teori supply, semakinbesar ekses supply harga yang ditawarkan akan semakin rendah, demikian juga sebaliknya.  Dengandemikian dapat diduga bahwa variabel vacancy rateberpengaruh positif dan signifikan terhadapnilai sewa ruang perkantoran.Hasil penelitian menunjukan bahwa hipotesis yang menyatakan vacancy rateberpengaruhnegatif  dan signifikan terhadap besarnya nilai sewa ruang perkantoran, tidak terbukti walaupuntanda koefisien ini sesuai dengan teori. Hasil temuan ini mengkonfirmasi uraian teoritis variabel inisebelumnya. Berdasarkan teori demand atas barang normal, yaitu semakin sedikit supply makaharga akan semakin tinggi. Pasar ruang perkantoran di Jakarta, melalui penelitian ini terbukti bahwaharga yang hubungannya berbanding terbalik dengan supply terbantahkan. Artinya, penyewa tidaksemata-mata memperhatikan aspek harga dalam memilih lokasi ruang kantor. Menurut penyewa,
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jika total utilitas yang merupakan expected return lebih besar  dibandingkan dengan total biayanya,maka ruang sewa tersebut akan dipilih.Secara empiris, tidak signifikannya variabel ini menunjukan bahwa kondisi pasar ruang sewakantor di kawasan pusat bisnis lebih ditentukan oleh demand. Pada kondisi ini faktor harga bukansatu-satunya variabel yang dipertimbangkan oleh penyewa. Dengan kata lain harga tidakmempengaruhi keputusan untuk memilih ruang sewa. Jika dalam teori demand umum barangnormal harga ditentukan oleh supply, maka pada pasar ruang perkantoran di Jakarta supply tidaklagi merupakan faktor  yang diperhatikan.Bagi penyewa pertimbangan utama adalah utilitas. Jika suatu lokasi mampu menciptakanutilitas  maksimal atau mampu memciptakan expected return maksimal, maka berapapun harganyalokasi itu akan dipilih. Jika suatu lokasi mampu mendatangkan marginal revenue atau marginal
benefitnya lebih besar dari marginal costnya maka lokasi itu akan dipilih.Hasil penelitian ini memperkuat hasil penelitian The BEBR (1984).  Sebaliknya temuan initidak mendukung hasil  penelitian John Mc Carthy (2010) dan Fuerst dan Franz (2007). PenelitianJohn Mc Carthy dan Fuerst dan Franz membuktikan bahwa variabel vacancy rateterbuktiberpengaruh negatif dan signifikan terhadap nilai sewa ruang kantor. Sementara itu, penelitian inijuga tidak mendukung hasil penelitian Frew dan Judd (1998), yang membuktikan bahwa vacancy
rateberpengaruh positif dan signifikan terhadap nilai sewa.Variabel independen selanjutnya dalam penelitian ini adalah variabel dummy penggunaanruang sewa. Ruang sewa perkantoran pada kenyataannya ada yang difungsikan untuk penggunaanselain kantor, sepertiboutique, toko retail, restaurant, gym, perbankan, tempat praktek dokter danlain-lain. Pada umumnya lokasi ruang sewa tersebut ada di lantai dasar atau lantai mezanin.Keberadaan fungsi tersebut secara umum diperuntukan bagi para penghuni gedung sebagai fasilitasyang harus dipenuhi oleh pihak manajemen gedung. Oleh karena itu dapat diduga variabel iniberpengaruh pada besarnya nilai sewa yang dibayarkan kepada manajemen gedung kantor, atauakan terjadi perbedaan yang siginifikan antara ruang yang digunakan sebagai kantor dengan selainkantor, walaupun belum dapat dipastikan arahnya.Hasil penelitian menunjukan bahwa hipotesis yang menyatakan terjadi perbedaan nilai sewayang signifikan antara penggunaan ruang gedung perkantoran yang digunakan untuk kantor denganpenggunaan lain selain kantor ini terbukti. Berdasarkan model persamaan pada Tabel 4.1., berartinilai sewa ruang kantor yang digunakan untuk penggunaan selain kantor lebih rendah rata-ratasebesar Rp. 32.514,58/m2.
V. KESIMPULAN DAN SARANBeberapa kesimpulan yang diperoleh berdasarkan penelitian ini, yaituheight building theorytidak berlaku terhadap nilai sewa ruang gedung perkantoran, perilaku penyewa gedung masihbelum peduli dengan konsep dan perilaku green building dan pasar sewa ruang kantor merupakanpasar penyewa atau pasar demand, karena terbukti variabel supply tidak berpengaruh terhadapbesarnya nilai sewa.Selain itu penelitian ini membuktikan bahwa dari sembilan variabel independen, hanya tigavariabel yang terbukti secara signifikan mempengaruhi besarnya nilai sewa, yaitu jarak ke simpultransportasi, jumlah rute kendaraan umum yang melintas dan terbukti adanya perbedaan yangsignifikan antara penggunaan ruang kantor dengan selain kantor. Secara berurutan pengaruh
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variabel signifikan tersebut terhadap nilai sewa ruang kantor adalah jarak ke simpul transportasidan jumlah rute kendaraan umum yang melintas.Dengan demikian, maka penelitian ini membuktikan bahwa variabel lokasi dan aksesibiltasmerupakan variabel utama yang berpengaruh terhadap besarnya nilai sewa ruang kantor. Hal inisejalan dengan teori nilai pada ilmu penilaian asset, yang menyatakan bahwa faktor yangmempengaruhi adalah lokasi, lokasi dan lokasi.Selanjutnya mengingat perkembangan kota Jakarta yang sangat pesat, terutama berkaitandengan sistem transportasi massal, maka penelitian tentang perilaku variabel determinan sewaruang kantor perlu dilakukan secara berkala. Penelitian tersebut perlu dilakukan untuk mengujiapakah prilaku masing-masing variabel tersebut masih tetap atau sudah berubah.
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