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Sunrise Properti
Lokasi Susukan

Bojong Gede

Semua pasti setuju bahwa
kenaikan nilai tanah di suatu
wilayah salah satunya di dorong
oleh perkembangan
insfrastruktur yang terjadi di
sekitar lokasi. Hal ini akan
membuat lokasi tersebut
memiliki aksesbilitas yang lebih
baik & memudahkan mobilisasi
penduduk di sekitarnya sehingga
seiring waktu akan makin banyak
penduduk yang tinggal di lokasi
tersebut.

Stasiun Bojong Gede
Hanya 7 Menit

Rencana Pintu TOL
Bojong Gede

Hanya 400 meter

Rencana Jalan TOL

Hanya 400 meter

Bojong Gede Salabenda

dengan kata lain semakin mudah
aksesnya akan semakin banyak
orang yang tinggal di lokasi
tersebut dan mengakibatkan
demand atas lokasi tersebut
meningkat sehingga otomatis
harga properti di lokasi tersebut
juga akan terus bergerak naik
jauh lebih agresif di banding
lokasi yang tidak memiliki
pergerakan pembangunan
infrastruktur.

Jalan Bomang
(Bojong Gede Kemang )
Hanya 400 meter

Jalan Tegar Beriman
Hanya 5 menit
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Aksesbilitas
Eksisting Lokasi
Tanah Susukan 2024

Stasiun Bojong Gede
Hanya 7 Menit (1.9 Km ) dari Lokasi Tanah
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Waktu Tempuh
Dari Stasiun
Bojong Gede
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15 M en it “Dengan KRL dari Stasiun Bojong

Gede kita dapat menuju berbagai
lokasi pusat kota seperti Kota Bogor,
Depok dan Jakarta dengan tarif yang
° murah dan tanpa macet.

14 M e n It Itulah kenapa daerah Bojong Gede
Ke Stasiun Depok memiiliki target pasar yang sangat luas
Tarif Rp 3.000,- karena sangat relevan bagi kaum
urban yang ingin memiliki rumah

54 M e n it dengan harga terjangkau namun tetap

bisa bekerja di pusat kota.”

Ke Stasiun Kota Bogor
Tarif Rp 3.000,-

Ke Stasiun Manggarai
Tarif Rp 4.000,-

dari Stasiun Manggarai bisa transit untuk lanjut
ke berbagai Stasiun lain menuju banyak lokasi

lain seperti Tangerang, Merak, Cikarang o



Peta Rute KAI
Jabodetabek

PETA RUTE JABODETABEK & MERAK

+ a T3 (®) Tangerang
T OT2 Tanah Tinggi
@'E g Batu Coper
a% T (& Paris
wy

Kali Daras
Rawa Buaya
Bojong Indah
Taman Kota
Pesing
Grogol

Duri ({1

Tanah Abang

Palmarah
Kebayoran
Pandak Rangi
Jurang Mangu
Sudirmeara
Rewa Buntu
Serpong
Cisauk

Cicayur

Parung Panjang

Cilejit

Daru

Tenjo

Tigaraksa
Cikova

Stasiun Bojong Gede Beroperasi mulai

K’

Commuter
i
i~ © O®
EI Ancol Tanjung Prick
’”
Rajawali
Jakarta Kota
1) Mangga Besar Kamayoran
) Angke Sawish Besar Pasar Senan
Juands
g Gang Santiong
E Gondangdia Kramat
Cikini
Pondok Jati
) Manggarai [] Matraman
vis Y Jatinegara [F]
o Karet Sudirman
) Tebet Klandar
ﬂ Cawang
Buaran
¥ o) Duren Kalibata
'. o} Pasar Minggu Baru Klender Baru
. L} Pasar Minggu Cakung
1 Tanjung Barat Kranji
I Lenteng A
H [ erieng Aguna Bakasi H
Univ. Pancasila
Univ. Indonesia Baknal Tiusr
- s} Pondok Cina Tambun
) Depok Baru Cibitung
2 Depok Matland Telaga
e Murni
Citayam (%) Cibinang
A Cikarang
] Bajong Gede )
5 Cilehut
| Bagor (NE Mambea
H Maja Rangkasbitung Catang Walantaka  Karangantu Cilegen Marak
Giteras o Jambubary Cikausal Sarang Torjongbary  Krenceng

Pukul 04.16 Pagi Sampai 23.01

dengan kedatangan kereta antara 5 sampai 10 Menit Sekali. dari Stasiun
Bojong Gede kita bisa menuju Stasiun Manggarai dan transit ke berbagai
tujuan lainnya seperti Merak - Tanah Abang; Tangerang - Duri; Jatinegara
- Cikarang sampai ke Tanjung Priuk.
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Rencana Pembangunan
Infrastruktur Susukan
5 Tahun kedepan

2025 ’ Pembangunan Jl Bomang dilanjutkan

5025 Jalan Bomang mulai dibuka sehingga Kemang
’ terintegrasi sampai Jl Tegar Beriman Cibinong

5025 ’ Pembebasan Desari Seksi lll Sawangan - Bojong

Gede di selesaikan & Pembangunan Tol di mulai

5027 ’ Tol Desari Seksi lll Sawangan - Bojong Gede di
buka. J| Bomang akan terintegrasi ke Jalan Tol

’ Pembebasan Tol Desari Seksi IV Bojong Gede -
2027 Salabenda dimulai dilanjut kan pembangunan

Jalan Tol Desari Seksi IV Bojong Gede -
2030 ’ Salabenda dibuka dan akan terintegrasi sampai
TOL BORR - BOCIMI

5 tahun ke depan setelah semua infrastruktur terbangun maka lokasi
tanah ini akan memiliki multi akses baik melalui stasiun KRL yang sudah
eksisting, melalui Jalur Bomang non TOL yang bisa menuju Kemang
hanya 10 menit dan juga Jl Tegar Beriman Cibinong dalam 5 Menit.
Ditambah Jalur TOL yang akan dibuka Desari Bojong Gede yang akan
mempermudah akses mobil ke Jakarta hanya hitungan menit.
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Jalur Bomang
(Bojong Gede Kemang)

Jalur Bomang adalah Jalur non TOL sepanjang +/- 8.5 KM yang menghubungkan Kemang
sampai ke JI Tegar Beriman Cibinong. Saat terhubung hanya butuh +/- 15 Menit dari
Kemang Menuju Cibinong.

Saat ini Jalur Bomang dari arah Susukan ( Lokasi Tanah ) menuju kemang sudah bisa dilalui
Mobil. Sedangkan Jalur Susukan menuju Jl Tegar beriman Cibinong sudah jadi namun belum
di buka karena melalui perlintasan kereta.

Pintu Tol Desari Seksi lll Sawangan Bojong Gede akan terintegasi dengan Jalur Bomang
yang dimana pintu TOL Bojong Gede nya berada di sekitar Lapangan Parakansari ( Hanya
berjarak 400 meter dari Lokasi Tanah Susukan)

, Dinas PUPR Kabupaten Bagar | Pembangunan Jalan Bojong Gede - Kemang ... ©
it e . '

— D PUPR

PEMBANGUNAN JALAMN

| |-
“BOJE
il i -
Watch on 2 VouTube .

=
1! g germab (wr) puprBogorkab g (> ]
=~ . ol

scan barcode untuk link video youtube PUPR
Kabupaten Bogor yang menjelaskan Jalan Bomang
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Lokasi Tanah
Susukan ke Jalur
Bomang
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tambahan 2 Menit Jika Jalur Bomang ke Tegar Beriman dibuka
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Bomang Target
Rampung 2025

() Bogor Raya
BOGOR v NASIONAL v DAERAH v RAGAM v PENDIDIKAN v

Ditarget Rampung 2025, Pemkab Bogor Tahun Depan, Tol Bomang Mulai
Lepas Jalan Bomang Jadi Tanggung Jawab Dibangun
Pemerintah Pusat coEn

Fadlya El'Arsya

Tahap Akhir Proyek Jalan Bojonggede-Kemang
| Bogor Dilimpahkan ke Pemerintah Pusat

Oleh: Yofri Haryadi  Editor: Kriswanto 24 Apr 2024 - 13:29  ® Bogor

Kabar Gembira Bagi Warga Bogor Yang
Sering Lewat Jalan Raya Bomang, Kini Mulai |
Dipasang PJU

Arif Al Fajar

n jalur KRL Jobodetobek,

Ruas jolan Bojong Gede - Kemang Bogor yong hampir terkoneksi 100% karena terkendala fly over di antara
(foto:rri.co.id/yof)
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TOL Desari Seksi lli
Sawangan - Bojong
Gede di mulai 2025

IlIB M E D IA Beranda Inside Kuliner & Wisata MNews Kesehatan Bisnis Hukum Pendidikan

Pembebasan Lahan Tol Depok Antasari

Bojonggede Sesi IV Kembali Dilanjutkan

Update Proyek Tol Sawangan -
= Bojonggede dan Misi Menghubungkan
g8 Jabodetabek dalam Cincin JORR I1

00000

e

timenews.co.id/nasional/99512921465/tol-depok-antasari-seksi-3-sawangan-bojong-gede-pembangunan-dimula

ling/Buying [J 4x4 [ rekomendasi mobil [ News 3 Bos Properti- Ma.. (@ Speedtestoleh Co.. @ Surya Asn

asional nternasional Polhukam Hiburan Olahraga Opini

Tol Depok-Antasari Seksi 3 Sawangan-
Bojong Gede: Pembangunan Dimulai Tahun
2024, Cek Kondisinya !

Sugiono, 5.50s5 - Minggu, uni 20

000




Rencana Posisi Pintu TOL
Sawangan Bojong Gede
Hanya 400 Meter dari
Lokasi Tanah Susukan

Area Gerbang Tol Bo jﬁlnggede
Tol Desari Sawangan-Bojonggede-Salabenda
witeron mwae AN dengan J1 Bomang ™S

fIPrTl N UDARA AREA EXIT TOL BOJONGGEDE-BOMA

Berikut beberapa video dari pengamat yang menggambarakan
posisi Rencana Pintu TOL Sawangan Bojong Gede yang
berlokasi di Lapangan Parakansari dan akan berseberangan
dengan Rencana Pintul TOL Bojong Gede Salabenda.

Jarak Lokasi Tanah ke Rencana Pintu Tol Bojong Gede hanya
400 meter saja ( Waktu tempuh 2 Menit )
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TOL Desari Seksi IV
Bojong Gede - Salabenda
( Junction Salabenda)

FTCITIA WASFIHUTOWS

= \

. SOSIALISAS

KEGIATAN INVENTARISAS| DAN IDENTIFIKAS
~~ PEMBANGUNAN JUNCTIO

mj’?mon RING ROAD DAN JA
0 pEsa : PARAKANIAYA

Salabenda Junction ( Simpang Susun Salabenda ) adalah Proyek
Lanjutan dari Desari Seksi Ill Sawangan - Bojong Gede yang
dimana pintu TOL Salabenda berhadapan dengan Pintu TOL
Bojong Gede
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Foto Google Earth
Lokasi Tanah & Jarak ke
Berbagai Lokasi Sekitar

2 Menit
Rencana Pintu TOL 2 Menit 2 Menit si > Mer:ItT
Bojong Gede Pintu Masuk TOL 'mpang - | egar
Jalan Bomang Beriman Cibinong

Salabenda Junction

. . Wig \
W { Puskesmas Bojong)Gedejg - /'~
" AN g .

- Ry O
Frap

r
iy &

Lokasi Tanah

Sudah dikelilingi Perumahan Jalur Kereta KRL

Stasiun Bojong Gede
8 Menit ke Stasiun
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Overview
Tanah Susukan

Luas 7.444 meter 2

Alas Hak SHGB an Pribadi

NJOP 2024 Rp 464.000 /m2
Peruntukan Pemukiman

KLB 60%

Row Jalan Akses +/- 7 Meter ( Pruis 2 Mobil )
Kontur Datar cenderung menurun
Lebar Sungai +/-12 Meter

GSS +/- 6 Meter

Harga Jual Rp 1.000.000/m2

Nilai Transaksi Rp 7.444.000.000

Ofyzr0

Seberang Masjid Jami Al-ikhlas
JI. Villa Asia, RT.01/RW.09, Susukan, Kecamatan
Bojonggede, Kabupaten Bogor, Jawa Barat 16922

|
[m]53F

Scan Share Location



Foto Satelit dan
Gambar Sertifikat

Ma@:i > B h Qjen BOJonq(‘edP Land o ,
OJonggede 2 7 Recent cﬂ} -
™
_c 3

SKALA 1 :

£
(0
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o
o
@
w
@
Q.
G
L

Dari Foto Satelit dan Gambar Ukur Sertifkat terlihat bahwa ada

beberapa bidang Tanah yang berlokasi di seberang Kali
pesanggrahan. Hanya tanah ini yang memiliki akses ke jalan raya
sehingga ada potensi perluasan ke bidang-bidang sebelahnya

dengan total luasan mencapai 1.5 Hektar
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Dimensi Tanah
Susukan

Rali'Pesanggrahan

/-
4

R
¥ A \
A ]Kavling curuq iag e
v A & -*
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Foto Lokasi
Site Tanah dijual

Lokasi Tanah di Seberang
Masjid Al Ikhlas Villa Asia

Row Jalan Mobil Menuju
Lokasi Tanah Lebar Pruis 2
Mobil ( +/- 7 Meter)

18



Foto Lokasi
Site Tanah dijual

Kontur Tanah Datar
Relatif Menurun
Kebelakang

Tanah menyebrangi
Kali Pesanggrahan
Sudah ada
Jembatan 1 Mobil
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Foto Lokasi
Site Tanah dijual

Lebar Kali
Pesanggrahan +/-
12 Meter

GSS setara
kedalaman
+/- 6 Meter
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Harga

Perumahan Baru

di Area Sekitar

No

01

02

03

04

05

06

o7

Metode Harga Jual Tanah Developer:

Nama
Perumahan

Sentra Hills Kalisuren

Cipta Kemuning Bojong

Maher Residences

Kila Hills

Intan Residences

Bogor Green Resort

Bomang Residences

Tipe

36/84

36/72

36/60

33/60

38/84

36/66

36/60

Harga
(Juta)

563

493

426

582

557

536

455

Harga Tanah
/m2 (Juta)

52

51

7.7

6.2

55

« Harga jual tanah permeter developer jual di tentukan dari harga jual
dikurangi nilai bangunan lalu di bagi dengan luasan tanah yang dijual.
« Nilai bangunan ditentukan dari luas bangunan dikali harga bangunan.

harga bangunan standar real estate saat ini diangka 3.5 juta/m2

« Sebagai contoh harga sentra hills kalisuren adalah 563 Juta dengan tipe
36/84 maka nilai bangunannya adalah 36 x 3.5 Juta atau senilai 126 Juta.
Maka nilai tanah nya adalah 563 juta - 126 Juta atau senilai 437 Juta
untuk Luas 84 Meter tanah. Sehingga di dapat nilai jual tanah developer
per m2 437 juta : 84 meter atau 5.2 juta/m2

Jarak

5 Km

5 Km

4 Km

3.5Km

1 Km

3 Km

2 Km
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Keypoint Maketing
Mix Kompetitor

- Analisa Harga:

o Hargajual rumah di daerah Susukan Bojong Gede berkisar
diatas 400 Jutaan sampai 600 Jutaan. harga ini adalah
segment perumahan kelas menengah (non subsidi) yang
pasarnya luas menargetkan pembeli rumah pertama pasangan
suami isteri join income di kisaran 8 Jutaan sd 15 Jutaan.

o Harga jual permeter tanah developer berada dikisaran 5 Juta
sd 7.7 juta per meter2 dengan median dikisaran 5.5 Juta
permeter. Hal ini menandakan persaingan cukup sehat karena
tidak ada develeper yang menjual dengan harga yang
angkanya terlalu murah karena semua menjual diangka 5 juta
permeter keatas bahkan lebih.

. Analisa Product:

o Sebagian besar developer menjual unit tipe kecil rumah sehat
36 m2 di 2 Kamar Tidur dengan luasan tanah mulai 60 m2
sampai 84 m2. Ini ditujukan agar harga jual masuk kedalam
segment harga yang disebutkan diatas. rumah compact
namun fungsional menjadi strategi kebanyakan developer.

o Target pembeli adalah pembeli rumah pertama pasangan

muda yang cukup dengan 2 Kamar Tidur dengan cicilan yang
terjangkau bagi gaji join income dikisaran UMR.

22



Quick Count
Kelayakan Harga
Jual Tanah

« Metode Quick Count Kelayakan Harga Jual Tanah:

[e]

Metode paling umum untuk menentukan kelayakan nilai jual tanah
mentah di suatu wilayah yang akan dikembangkan untuk perumahan
adalah dengan melihat nilai jual tanah matang developer di daerah
sekitar.

Angka ideal pembelian tanah agar proyek feasible adalah 25 % atau
1/4 dari harga jual tanah matang developer disekitar proyek. Semakin
kecil ratio nilai pembelian tanah maka akan semakin besar keuntungan
developer tersebut.

Jika melihat harga jual tanah perumahan sekitar saat ini yang ada
dikisaran 5 Juta permeter keatas sedangkan harga jual tanah ini adalah
1 Juta permeter maka dapat disimpulkan nilai jual tanah ini secara
quick count sangat feasibile. karena hanya 20% atau 1/5 dari harga jual
tanah matang developer di daerah sekitar. Angka ini pun mengacu
dari nilai harga jual termurah developer sekitar.

Harga jual developer saat inipun akan terus bergerak naik seiring
dengan perkembangan pembangunan infrastruktur didaerah sekitar
terlebih saat pintu TOL terbuka.

“Nilai Jual Tanah Developer Saat ini 5 x Lipat dari
Harga Jual Tanah Susukan yang Menandakan Nilai
Jual Sangat Feasible (Menguntungkan)”
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Referensi
Siteplan |

Dari hasil analisa kompetitor kami memberikan referensi siteplan
dengan luasan kavling 60m2 (6x10) dengan tujuan menghasilkan
product dengan harga yang terjangkau namun tetap fungisional.

Kavling (58,87%)

- Jalan Row 6 m (33,78%)

Tanah PT Unicell

llustrasi Siteplan diatas dengan membuat ukuran kavling 6 x
10 meter ( 60 m2) Tanah ini bisa dibuat menjadi 66 Kavling
Rumah dengan ROW jalan minimal 6 Meter. Tipe bangunan

bisa dibuat 30 m2 atau 36 m2.
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Referensi
Siteplan I

A

Alternatif ke dua tanah ini bisa dibuat dengan luasan kavling 72m2 ( 6x
12) dengan luasan bangunan mulai dari 36m2 sampai 42 m2.

- Fasos/Fasum (6,8%)

Kavling (59,26%)

- Jalan Row 6 m (33,94%)
FRRETD .

Total kavling bisa mencapai 50 kavling dengan row jalan 6
meter ( pruis 2 mobil )
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Penutup

Demikian proposal ini dibuat agar dapat memberikan gambaran
tentang keadaan dan potensi lahan bagi calon pembeli, sebagai bahan
pertimbangan dalam membeli lahan kami. Harapan kami adalah
terealisasinya transaksi jual beli dengan harga yang menguntungkan
bagi kedua belah pihak. Atas perhatian dan kerjasamanya, kami
mengucapkan terimakasih.

Bos Properti
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