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KATAPENGANTAR
 

Assalamualaikum Wr. Wh. 

Puji dan syukur kami panjatkan kehadirat Allah SWT, karena berkat 

rahmat, taufik, dan hidayahnya kami dapat menyelesaikan pelaksanaan serta 

penulisan tugas akhir ini dengan sebaik-baiknya, yang pada kesempatan ini kami 

mengajukan judul "Kajian Shopping Mall Yang Hemat Biaya, Sebagai Dasar 

Perancangan Shopping Mall Di Cirebon." 

Tugas akhir ini adalah program wajib, dan sebagai syarat untuk 

memperoleh gelar saIjana strata satu pada Jurusan Arsitektur Fakultas Teknik 

Sipil Dan Perencanaan Universitas Islam Indonesia. Dimana kegiatan ini adalah 

perwujudan daTi usaha untuk menambah pengetahuan praktis dan dasar 

keterampilan dalam bidang perencanaan dan perancangan, dan mampu memahami 

pengetahuan melalui penelitian untuk diwujudkan dalam sebuah laporan tugas 

a'khir. Dalam kegiatannya, penulis melakukan penelitian lokasi dengan berupa 

mengumpulkan data melalui pengamatan langsung ataupun tidak langsung, yang 

lokasi obyek yang diamati berada di Jalan Tentara Pelajar, Cirebon. 

Tugas akhir ini memiliki tujuan untuk mengkaji shopping mall yang hemat 

biaya, untuk diterapkan di kota Cirebon yang berkaitan erat dengan analisa untung 

rugi dan pengembalian modal dalam waktu yang relatif cepat. 

Yogyakarta, 4 Juli 2003 

Teuku Dian Andika 
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MOTTO
 

"Ilmu lebih baik dari pada harta, karena ilmu akan men;aga kamu dan semakin 

berkembang bila dimanlaatkan. Sedangkan harta, kamulah yang menjaganya dan 

akan habis bila dinafkahkan. " 

(Ali Bin Abi Thalib ra) 

"Sesungguhnya sesudah kesulitan itu ada kemudahan." 

(Q.S. Alam Nasyrah ; 5) 

"Dan janganlah kamu berjalan di muka bumi ini dengan sombong. karena 

sesungguhnya kamu sekali-kali tidak dapat menembus bumt dan sekali-kali kamu 

tidak akan sampai setinggi gunung. " 

(Q.s. Al Israa' : 37) 
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ABSTRAK
 

Shopping mall adalah salah satu sarana untuk berbelanja dan rekreasi. 
Sesuai fungsinya, bangunan ini termasuk sebagai kategori bangunan komersial 
dimana pada prinsipnya semua bangunan komersial mempurtyai tujuan urttuk 
mencari keuntungan sebesar-besamya dengan modal sekecil-kecilnya. Oleh 
karena itu kami mencoba untuk mengangkat masalah ini, yaitu shopping mall 
yang hemat biaya untuk diterapkan di kota Cirebon. Kami meneoba meneliti 
aspek hemat biaya ditinjau dari pemilihan letak dan besar lahan yang tepat, 
besaran dan pengaturan ruang-ruang pada bangunan, penentuan area luar 
bu.:'1.gunu.:'1. yang berupa lahan terbuka dan parIm yang tepat, serta pemilihan sistem 
di dalam bangunan dan konsep desain bangunan. 

Untuk tugas akhir ini metode yang digunakan adalah dengan 
mengkomparasi altematif-alternatif yang ada untuk dieari yang dianggap palillg 
baik atau hemat biaya, yang data-datanya didapat dengan pengamatan secara 
langsung di Grage Mall, Cirebon atau seeara tidak langsung yaitu dari literatur. 

Setelah melakukan penelitian berdasar data-data yang telah dikumpulkan 
dan dikomparasi, didapat bahwa letak lahan yang tepat berada di ruas Jalan 
Dr.Cipto sebesar 30.000 m2 

, dengan luas total bangu.oau i:nla.lull 3v.vvv 1112 wUi:1~i 
menjadi 3 bagian yaitu area komersil 60% atau 18.000 m2

, sirkulasi 25% atau 
7.500 m2

, dan area penunjang serta servis sebesar 15% atau 4.500 m2
. Sedangkan 

lahan parkir, untuk mobil dibuat dengan kapasitas 200 mobil dan untuk motor 
dibuat dengan kapasitas 400 motor. Sistem bagian dalam bangunan mengikuti 
sistem bagian dalam yang umum dipakai oleh shopping mall di Indonesia, yang 
layak pakai dan sesuai aturan. Dntuk desain bangunan dipakai struktur yang 
cukup kuat tetapi relatif murah' sedangkan penampilan bangunan dibuat modem 
dengan fasad yang berupa omamen-omamen non fiX. Dari semua konsep 
rancangan diatas, didapat Break Even Point atau IJEP baiigliiiaii cida.lah 24,59 
tahun. 
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BABI
 

PENBAHULUAN
 

1. 1 Latar belakang 

Shopping mall adalah bangunan komersial yang berfungsi sebagai 

tempat berbelanja, sekaligus rekreasi. Sebagai bangunan komersial, maka 

tujuan dibangunnya bangunan ini adalah untuk mencari keuntungan sebesar

besamya. Bangunan komersial ini berpotensi besar untuk dapat meraih 

keuntungan bila direncanakan dengan tepat, antara besamya pengeluaran 

yang diperlukan, dengan keuntungan yang didapat. Selain itu 

pembangunannyajuga dilakukan tanpa melupakan kewajiban-kewajiban yang 

hams dipenuhinya sebagai sebuah bangunan komersial, seperti akses yang 

mudah, tanpa menyebabkan kemacetan lalu lintas, ikut menjaga citra kota, 

dan sebagainya. Sebagai bangunan komersial, maka bangunan ini hams 

mudah dikenali, atau jelas sebagai bangunan komersial, dan mempunyai 

kelengkapan dalam prasarana kota seperti kelengkapan jalan, utilitas, (riol 

kota, air bersihIPDAM), fasilitas umum, jaringan listrik dan telepon, dan 

sarana transportasi yang memadai, seperti jalur-jalur angkot dan becak. Selain 

itu bangunan ini juga terletak di zona pusat bisnis, untuk meningkatkan 

potensinya sebagai bangunan komersial. 

Shopping mall menurut pengertiannya adalah suatu pusat perbelanjaan 

yang berintikan dari satu atau beberapa departement store besar, sebagai daya 

tarik dan pengecer-pengecer kecil serta rumah makan dengan tipologi 

bangunan seperti toko menghadap koridor utama. Selain itu Shopping mall 

juga mernpakan bangunan yang memiliki tipologi sendiri, selain memiliki 

departement store besar dan toko-toko kecil, ia juga memiliki koridor tunggal 

yang lebarnya sekitar 8-16 meter, denganjumlah lantai maksimal3 lantai, ada 

atrium di sepanjang arah (koridor), entrance dapat dicapai dan segala arah, 

dan memiliki parkir di sekeliling bangunan dengan akses ke mall yang mudah 

dicapai (Maitland, Barry,1985). Untuk itu dalam membangun shopping mall 

1
 



ini perlu ditekankan untuk memberikan kemudahan akses, dan fasilitas

fasIInas lain agar penganj WIg tidak metasa mcncrnttkan kestllitaft yaftg 

berarti, seperti luasan parkir yang cukup, serta letaknya yang strategis, juga 

jalur sirkulasi yang efektif, dan didukung dengan besaran ruang yang yang 

memadai. 

Mengingat bangunan shopping mall adalah bangunan komersial, maka 

perlu dipikirkan bahwa tujuan utama membangun bangunan komersial ini 

adalah bagaimana caranya agar dapat mewujudkan tujuan membangun 

bangunan komersial ini, yaitu untuk mencapai keuntungan yang sebesar

besamya, dan dapat mengembalikan modal dengan waktu yang sesingkat

singkatnya. Mengingat hal itu, maka banyak aspek yang harus diperhatikan 

dalam membangun shopping mall.. Salah satu hal yang paling penting untuk 

diperhatikan adalah bagaimana cara untuk membangun shopping mall jni 

dengan biaya seekonomis mungkin, tetapi tetap memenuhi standart-standart 

shopping mall yang diinginkan. Dan juga bagaimana caranya mengatur 

sedemikian rupa agar shopping mall ini memiliki keefektifan yang tinggi 

ditinjau dari fungsinya sebagai bangunan komersial. Oleh karena itu shopping 

mall yang dibangun haruslah mengikuti prtnsip bangunan komersial, 

dibangun dengan biaya seekonomis mungkin, tetapi memiliki keefektifan 

yang tillggi sebagai banguuan komcrsiai, agar memiliki daya j ual tinggi, agar 

modal yang dikeluarkan untuk membangun shopping mall dapat kembali 

daiam waktu sesingkat mungkin, dan menguntungkan bagi pemilik dan 

pcnyewanya. Disinilah ietak kesulitan dari penditian ini, karena pacla 

umumnya bila shopping mall ini akan dibangun dengan harga ekonomis, 

maka ada kemungkinan sukar untuk mendapatkan shopping mall yang bagus 

dan memiliki nilai jual yang tinggi, karena untuk membangun shopping mall 

yang bagus, dalam arti memiliki nilai jual yang tinggi dan mewah, akan 

banyak dana yang dipakai untuk membangunnya. Karena itu, bila ingin 

membuat shopping mall yang bagus, dan memiliki nilai jual yang tinggi, 

kendala yang dihadapi biasanya adalah dana yang besar yang dibutuhkan 

untuk membangunnya. 
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Banyak hal yang mempengaruhi agar shopping mall bisa dibangun 

defigaIi efisiensi yang tinggi, tetapi tetap cfektif dalam ftmssin,a. SB:lfth 

satunya adalah penentuan besar lantai terbangun yang tepat, dengan 

perhitungan yang tepat, maka sehingga tiap area shopping mall bisa berfungsi 

semaksimal mungkin tanpa banyak membuang dana. Beberapa hal yang harus 

diperhatikan disini adalah dalam penentuan besaran lantai terbangun yang 

harus direneanakan, serta penempatan area-area yang ada pada shopping mall 

dengan tepat, ditinjau dari harga bangun bangunanan, serta harga tanah, untuk 

mendapatkan harga bangun shopping mall yang paling murah. Selain itu, 

penentuan besaran area komersial dan sirkulasi, servis, penunjang, dan parkir 

yang tepat, juga sangat diperlukan, terutama penentuan unit-unit ruang sewa 

yang tepat, karena ruang-ruang sewa ini adalah inti dari shopping mall, 

sehingga harus direneanakan dengan sehaik mungkin. Yang paling penting, 

ruang-ruang sewa ini hams dibangun agar memiliki nilai jual yang tinggi, 

tetapi dengan harga yang ditekan serendah mungkin. Ada banyak hal yang 

harus diperhatikan dalam mereneanakan ruang-ruang sewa ini, seperti sistem 

ruangnya, yang berhubungan erat dengan dimensi, utilitas, dan sirkulasinya. 

Hal ini sangat ditekankan dalam pereneanaan shopping mall ini, karena ini 

sangat penting unluk uilakukan, mengingat inilah tujuan utama untuk 

membangun bangunan komersial pada umumnya, dan shopping mall pada 
ij khususnya. Tujuan tersebut adalah untuk meneari keuntungan sebesar

besarnya, dengan modal sekeeil-keeilnya, dengan perhitungan, dalam jangka 

waktu tertentu, yang diharap dengan waktu yang sesingkat mungkin, modal 

bisa kembali. 

Mall yang akan direneanakan pembangunannya terletak di kotamadya 

Cirebon, Jawa Barat. Dengan lahan yang terletak di jalan arteri, tepat di pusat 

kota, di zona bisnis. Hal ini sangat mendukung daya jual shopping mall ini" 

mengingat Cirebon adalah kota satelit, yang berada di tengah-tengah kota

kota besar seperti Jakarta, Bandung, dan Yogyakarta, juga berada dekat 

dengan kota-kota keeil seperti Kuningan, Brebes, Ciledug, Sindang Laut, dan 

lain-lain. Hal ini sangat berarti bagi perkembangan kota Cirebon, dimana 
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investor-investor dari kota terdekat banyak menanamkan modalnya di 

Clrebon, dan kota Cite'ooll jaga menjadi kola peIsingganan dan tempttt 

berekreasi dan berbelanja bagi penduduk: kota-kota keeil di sekitarnya. Hal ini 

juga menguntungkan bagi pusat perbelanjaan dan tempat rekreasi di kota 

Cirebon. 

1.2	 Pennasalahan 

Bagaimana peraneangan shopping mall yang hemat biaya, tetapi Juga 

memiliki nilai jual yang tinggi untuk dibangun di Cirebon. 

1.3	 Tujuan 

Tujuan penelltian ini adalah untuk: meneari model shopping mall yang hemat 

biaya, tetapi tetap memiliki nilai jual yang tinggi untuk dibangun di Cirebon. 

1.4	 Sasaran 

Sasaran penelitian ini adalah untuk: mendapatkan model shopping mall yang 

hemat biaya, tetapi tetap memiliki nilai jual yang tinggi untuk dibangun di 

Cirebon, dengan studi literatur untuk: mendapatkan data kriteria-kriteria 

terukur shopping mall, dan studi pada Grage Mall di Cirebon, untuk:	 i 
1 

mendapatkan kriteria-kriteria shopping mall di Cirebon yang mungkin tidak 

ada dalam literatur. 

1.5	 Lingkup penelitian 

Lingkup pembahasan dibatasi pada pennasalahan dalam menyelesaikan 

shopping mall dengan dasar efektivitas biaya, yaitu dengan analisa untung

rugi, yaitu analisa keefektivan biaya dari beberapa pilihan, untuk: melihat 

apakah keuntungan bisa lebih besar dari harga yang dikeluarkan dalamjangka 

waktu tertentu dalam membangun shopping mall di Cirebon. 
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I.6 Sistematika pembahasan 

nAn 1. fl'ENDAMtij3JAH 

Berisi	 latar belakang, permasalahan, tujuan, sasaran, lingkup 

penelitian, dan sistematika pemba.1}asan. 

BAH II. KAJD\.Ll\J PUSTAK..l\ 

Berisi tentang kajian tentang teori-teori yang dipakai untuk 

melengkapi dan mendukung penelitian tentang perancangan 

shopping mall yang hemat biaya, jumal tentang hemat biaya (C08t 

effective) untuk perancangan shopping mall di Cirebon. 

BAB lIT DESAIN PENELITIAN 

Berisi tentang desain penelitian yang meliputi teknik pengambilan 

sampel, metode mencari data, jenis data yang didapat, variabel= 

variabel, metode analisis, dan kerangka pemikiran yang diguIlakan 

sebagai pedoman untuk melakukan penelitian. 

BAH IV.	 PENGAJvf..ATA..l\J DI GRAGE Jvf..ALL CIREBON 

Berisi tentang pengamatan pada Grage J\1all di Cirebon, dengan 

pengamatan pada ruang-ruang sewa toko parla khususnya, dan 

keseluruhan shopping mall pada umumnya dcngan pengukumll 

dimensi ruang~ruangnya, sistem sirkulasi, dan utilitasnya, juga 

wawancara dengan pihak~pihak terkait untuk mengetahui hal~hal 

yang tidak bisa diketahui dengan cara diamati seperti data-data 

harga sewa, harga atau biaya kapital, operasional, perawatan, serta 

pemasukan yang di dapat oleh Grage Mall. 

BAB V.	 ANALISA 

Berisi tentang analisa dari hasil penelitian yang didapat, yaitu 

analisa tentang pembangunan shopping mall yang tepat tetapi juga 

hemat biaya, perhitungan untung-mgi shoppinB mall, juga analisa 

5 
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dari hasil penelitian yang didapat berupa sampe1 ruang-ruang sewa 

toko dmr atea-area laillilya. 

BAB VI. MODEL REKOMENDASI 

Guide lines perancangan yang berisi tentang kesimpulan dari hasil 

analisa penelitian yang berupa letak dan besaran lahan, besaran 

bangunan, bentuk bangunan, penampilan bangunan, sistem bagian 

dalam bangunan, yang digunakan sebagai dasar untuk merancang 

shopping mall di Cirebon yang hemat biaya. 
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BABn 

KAHAN PUS'FAKA 

II.l Mall 

II. 1. 1 Pengertian mall
 

Mall secara tradisional dapat diartikan sebagai suatu daerah yang
 

dinaungi pohon-pohon dan biasanya berfungsi sebagai jalan umum
 

atau dipergunakan untuk area pejalan kaki.
 

Pada penggunaanya saat ini, mall dimengerti sebagai suatu jenis yang
 

bam dan jalan atau plaza pada pusat perdagangan kota yang
 

diorientasikan bagi jalur pejalan kaki dan dilayani oleh angkutan
 

umum. (Rubenstein, 1978).
 I 
I 

Pada perkembangannya, mall digunakan sebagai tempat transaksi jual 

beli. Di sekitar mall, ada toko-toko yang menjual barang atau jasa, 

sehingga mall menjadi mang komunal atau tempat pertemuan penjual 

dan pembeli untuk melakukan transaksi dagang. Mall berkembang 

menjadi pusat perbelanjaan atau shopping mall dengan sistem terbuka, 

sistem tertutup yaitu dengan memasukkan kescluruhan shopping mali 

ke dalam suatu bangunan, atau dengan sistcm tcrpadu. 

l=~~,,=!~:~-

Gambar 2.1 : Mal1 
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n.2 Shopping mall 

n.L.l fletlgellian shopping mall 

Menurut Gruen, shopping mall adalah suatu tempat kegiatan pertokoan 

dan distribusi barang dan jasa yang beeirikan komersial, melibatkan 

waktu dan perhitungan khusus dengan tujuan memetik keuntungan. 

(Gruen, 1973). 

rv1aitland juga menyatakan bahwa shopping mall adalah pusat 

perbelanjaan yang berintikan dari satu atau beberapa departement store 

besar sebagai daya tarik dari retail-retail keeil dan rumah makan dengan 

tipologi bangunan seperti toko yang menghadap ke koridor utama. Mall 

atau pedestrian merupakan unsur utama dari sebuah shopping mall, 

yang berfungsi sebagai sirkulasi dan sebagai rnang komunal bagi 

terselenggaranya interaksi antar pengunjung dan pedagang. (Maitland, 

1987). 

Sedangkan pada buku Urban Land Institute, dikatakan bahwa shopping 

mall juga disebut sebagai sekelompok kesatuan komersial yang 

dibangun pada sebuah lokasi yang direneanakan, dikembangkan, 

dimulai dan diatur menjadi sebuah unit operasi, berhubungan dengan 

lokasi, ukuran, tipe toko dan a.rea perbelanjaan dari unit tersebut. Unit 

ini juga menyediakan parkir yang dibuat berhublmgan dengan tipe da.n 

ukuran total dari toko-toko. (Urban Land Institute, 1977). 

Jadi, pada umumnya, shopping mall adalah pusat perbelanjaan yang 

terdiri atas magnet-ma~JIlet scbagai daya tarik, dan mane-mane sewa 

sebagai inti dari kegiatan berbelanja atau rekreasi, yang menitik 

beratkan pada mall atau sirkulasi pedestrian sebagai ruang komunal 

untuk interaksi pengunjung dan pedagang yang mengutamakan 

kenyamanan pengguna bangunan, dan tetap berusaha menghadirkan 

suasana rnang luar ke dalam bangunan. 
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Gambar 2.2 : Shopping mall 

Ket: 

_ Anchor! magnet 

IIJJ Ruang sewa 

o MaW koridor 

II,2.2 Karakteristik Shopping mall 

Ada tiga bentuk shopping mall 

a.	 Sistem terbuka (open mall). 

Sebuah mall yang tanpa diberi pelingkup, secara teknis 

memberikan kesan luas tetapi berpengaruh pada kenyamanan 

terhadap gangguan cuaca dan antara retail saling terpisah. 
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Gambar 2.3 : Mall sistem terbuka 
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b.	 Sistem tertutup (enclosed mall). 

~elWcdI bagian mail dibeti pelinsktt!' 'Mig reemeefikaB kesaB 

kurang luas tetapi mendapatkan segi kenyamanan, keamanan serta 

kesan menyatu dalam bangunan. 

Gambar 2.4 : Mall sistem tertutup 

c.	 Sistem terpadu (composite mall). 

Merupakan gahungan antara mall tcrbuka dan tertutup. Bentuk ini 

timbul untuk mengantisipasi terhadap pengaruh kontrol 

pcnghawaan, kcborosan cncrgi, sertu mahalnya biaya 

perawatan.(Lion, Edgar, P.Eng, Shopping Center, Planning, 

Development, and administration). 

"l~~·d~'"'"".li~:::r t ''C-' '~';;., 1 
i ~ iJ • \ i

'I:·'''r-·'''··''M'''~'''_''''''''.~'', f"/'\" //"\\"'r--"'-""":, ··;;-"C;··..·• ;:'f 
I Ii '\ I}! , f 

r-l~~,l,,I,~_
 
Gambar: 2.5 : Mall sistem terpadu. 
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11.2.3 Ciri umum shopping mall (Maitland, 1987) 

a. KorictOl tWigga"l: ctengan lebal 8-16 IIIetel. 

b. Jumlah lantai minimal 3. 

c. Terdapat magnet(anchor tenant) pada tiap akhir mall. 

d. Jarak antara magnet 100-200 meter atau sepanjang memungkinkan 

kenyamanan pejalan kaki. 

e. Tersedianya parkir disekeliling bangunan dengan akses ke mall 

yang mudah dicapai dan menghubungkan magnet. 

f. Entrance dapat dicapai dati segala arah. 

g. Ada atrium disepanjang arah(koridor). 

r'-"Y~h"-'-r-'"! 

~ I
li 

1,i ;, 

r-~i~:! r=:~:~
 
~ i ~.-....._--_...
f ~ ·r"'·",..._·lii .....""·· ..~.,"" ....'it.~.~-i:i 

---~==~~J!i l'
J I ! I 
j I 1;
L~••",.,.,__.......~_,.....~J-.-.i.
 

i"e} 

I
 
! 

Gambar 2.6: Ciri umum shopping mall 

11.2.4 Tata letak mall. 

Tata letak mall sangat berpengaruh pada tingkat keberhasilan	 sebuah 

mall, perencanaan yang tepat juga jelas berpengaruh pada keefektivan 

biaya yang akan dike1uarkan untuk membangunnya. Tata letak mall 

yang memiliki tingkat keberhasilan tinggi adalah tata letak mall yang 

sederhana, seperti bentuk hurufI, L, dan T.(Maitland,1987). Walaupun 

tidak menutup kemungkinan bentuk-bentuk lain juga memiliki potensi 
. . 

masmg-masmg. 
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Gambar 2.7: Tata letak mall 

Ket: 

_	 Anchor/magnet 

ITO Ruang sewa 

o Mall/koridor 

Untuk panjang mall, menurut penelitian di Amerika, minimal 180m 

dan maksimal 240m. (Fries, 1977). Tapi, ketentuan ini tidak mutlak. 

Tetapi, sebaiknya mall tidak terlalu panjang sehingga pengunjung 

tidak mampu betjalan hingga ke ujung mall. 

Agar semua ruang sewa memiliki akses yang tidak terlalu berbeda, dan 

menghindari kelelahan berjalan, maka diperlukan magnet-magnet! 

anchor-anchor pada tempat-tempat tertentu. Jarak antar magnet + 100 

sid 200m. Bisa berupa square court atau food court, atau tempat

tempat istirahat lainnya. Magnet tersebut hams mempertimbangkan 

total area yang mewadahi luberan (termasuk court dan square) minimal 

10% dari totalluas lantai. 

11.2.5 Golongan shoping mall berdasar skala pe1ayanan. 

a.	 Neighbourhood center (pusat perbelanjaan lokal). 

Jangkauan pelayanan antara 5.000 sid 40.000 penduduk (skala 

lingkungan). Luas areanya antara 30.000 sid 100.000 sq.ft (2.787

9.290 m2). Unit terbesarnya adalah supermarket. 

b.	 Community center (pusat perbe1anjaan distrik). 

Jangkauan pe1ayanan antara 40.000 sid 150.000 penduduk (skala 

wilayah). Luas areanya antara 100.000 sid 300.000 sq.ft (9.290
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27.870 m2). Unit penjualan berupa "junior" departement store, 

supetIIiarRel, dan ruko-toku. 

c.	 Main center Iregional (pusat perbelanjaan regional). 

Jangkauan pelayanan antara 150.000 sid 1.000.000 sq.ft (27.870

92.900 m2). Pusat perbelanjaan golongan ini terdiri atas dua atau
 

lebih departement store, junior departement store, dan berjenis


jenis toko.
 

(De Chiara, 1983).
 

II.2.6 Pelayanan, pelaku, dan aktivitas pada shopping mall. 

A. Sistem pelayanan pada shopping mall
 

Secara gans besar, ada tiga sistem pelayanan pada shopping mall.
 

Personal service 

Sistem pelayanan dimana konsumen membeli dan membayar 

dilayani oleh pramuniaga di belakan counter. 

2 Self selection 

Sistem pelayanan dimana konsumen mencari sendiri barang sesuai 

kebutuhannya, memilih dan membawa barang ke kasir untuk 

membayarl di pak:. 

3	 Self service 

Sistem pelayanan dimana konsumen menggunakan alat angkut 

troW keranj ang yang ada, mencaril memilih barang sendiri, 

kcmudinn menuju kasir untuk membayarl di pak. (Mills, 1976). 

B. Pelaku kegiatan
 

1
 Pengunjung 

Pengunjung adalah orang yang datang ke shopping mall dengan 

tujuan berbeJanja, rekreasi, atau kedua-duanya. 
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2	 Penyewa 

Yuitn seketompok OIdng yC1"ll:g Inelak-ukMl: ttI.fl:irlitas fleRjaalaa 

barangl jasa dengan memakai ruang-ruang di dalam shopping mall 

yang didapat dengan menyewanya. 

3	 Karyawan pengelola 

Yaitu sekelompok orang yang bertugas untuk mengelola dan 

bertanggung jawab atas semua kegiatan yang terjadi pada shopping 

mall, juga pada operasional dan perawatan shopping mall. 

4 Penyalur 

Yaitu orang yang menyalurkan barang dagangan atau barang untuk 

kepentingan shopping mall tersebut, yang kegiatannya biasanya 

dilakukan di luar jam operasional shopping mall. 

C. Aktivitas dalam shopping mall 

1 Kelompok aktivitas utama 

Kelompok dimana terjadi kegiatan paling pokok dalam shopping 

mall yaitu jual beli, sedangkan pelaku aktivitas ini adalah 

pengunjung dan penyewa shopping mall. 

2 Kelompok aktivitas pendukung 

Yaltu kelompok yang mendukung aktivitas utama, yaitu aktivitas 

bongkar muat barang atau penyaluran barang. 

3 Kelompok aktivitas pelengkap 

Yaitu kelompok aktivitas yang berkaitan dengan pengelolaan, 

perawatan, dan pemeliharaan bangunan. 

4	 Kelompok aktivitas penunjang 

Yaitu kelompok aktivitas servis dan peribadatan 
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11.2.7 Ruang sewa 

Ada oeberapa kritetia illIlWll dalam pcrcnemltmll dan desMfl tlfl.'il;lftl 

shopping mall dan ruang sewanya, yaitu sebagai berikut (De Chiara, 

1983) 

A.	 Tata letak ruang sewa 

Tata letak ruang-ruang sewa biasanya sarna, yaitu bagian depan 

ruang sewa menghadap kearah koridor utama dengan tujuan 

memiliki nilai komersial yang sarna, dan fasadnya diatur sepenuhnya 

oleh para penyewa, dengan ketentuan yang disepakati bersama 

dengan pihak pengelola shopping mall, agar penyewa bisa bebas 

menunjukkan citra produknya. 

B.	 Modul kolom 

Modul kolom yang sering digunakan adalah 20,25, dan 30 ft. 30 ft 

adalah yang paling fleksibel. Dimensi dari mall sampai ke belakang 

unit sewa dapat dibuat dengan sistem struktur yang paling ekonomis. 

Sangat penting untuk mendahulukan sistem struktur yang paling 

ekonomis 

C.	 Ketinggian bersih 

Ketinggian bersih bervariasi, mulai dari 10 ft (3,04 m) sampai 14 ft 

(4,25 m), dan 12 ft (3,65 m) adalah rata-rata ketinggian yang baik. 

Diatas ketingginn ini, harus ada ruang yang cukup untuk saluran AC, 

sistem struktur, dsb. 

D.	 Saluran-saluran mekanikal dan elektrikal. 

Lapisan bangunan haruslah fleksibel untuk mengakomodir 

permintaan-permintaan penyewa ruang dan pegawainya. Penting 

untuk merencanakan lokasi atau ukuran yang baik bagi saluran

saluran elektrikal dan mekanikal untuk menghindari permasalahan 
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ruang di masa yang akan datang. Pem1intaan iill termasuk ventilasi 

Illdl11u~ l1ll1!-, dan bmmig-bmang mektmikB:1 eU -",--:1·-1 1U11i.
1

leKlIIRd _: .• 

E.	 Sumber tenaga utama atau sistem HVAC individu. 

Metode manapun yang digLli1akan, ruang yang dibutuhkan hams 

dipenuhi. Baik besarannya, maupun lokasinya, saat-saat pertama 

perencanaan. Sumber tenaga utal11a bisa diletakkan di bangunan yang 

berbeda, di atap bangunan, atau di manapun juga, selama cukup 

t:Kunumis. Sedangkan sistem individu memerlukan ruangan 

diatap,menara pendingin, dan lain-lain. 

II.3 Pertimbangan-peltimbangan ekonorni dalam membangun shopping maU 

II.3.1	 Prinsip pembangunan shopping mall. 

Pe111ballgunan shopping mall sebagai sebuah bangunan komersial 

memiliki motif ul1tuk menghasilkan keuntwlgan sebesar-besarnya. 

Untuk itu, perlu dikerjakan dengan hati-hati, dan berkeljaSal11a dengan 

suatu pihak, seperti perusahaan asuransi, yang membatasi aktlvitas 

l11ereka dan juga l11eminjamkan modal.jangka panjang, untuk 

mengatasi int1asi yang l11ungkin tetjadi. 

Untuk memhnngun shopping mall ini, hiasanya pihak pengembang 

meminjam uang dengan pinjaman jangka pendek pada bank. Untuk: 

mengantisipasi inf1asi, selain dibantu oleh pihak asuransi, juga diuapat 

duri pihak yang akan menyewa ruang-mang pada shoppinC mall Para 

penyewa biasanya menyewa ruang-lUung yaug berupa retail-retail 

aLaupun departemen store dengan mata uang dollar amerika, yang 

nilainya cukup stabil. (De Chiara, 1983). 

rr.3.2 Analisa pasar 

Analisa pasar sangat diperlukan untuk mengantisipasi dan 

memperhitungkan besar kecilnya shopping mall yang akan dibangwl. 

Banyak hal yang menjadi pertimbangan, seperti pendapatan per kapita 
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penduduk, jumlah kendaraan yang dimiliki penduduk, letak kota yang 

slIategis alau tidaic, shopping mft'll 'Ml~ stlJE:iftft at:la y&ag diailgga}3 

sebagai saingan, ataupun yang akan ada, yang telah diumumkan oleh 

pihak-pihak tertentu. 

Selain itu, LTkuran shopping mall yang akan dibangun juga harns 

diperhatian. Bila shopping mall dibangun terlalu besar bagi area 

dagang, jauh melebihi kapasitas pasar, maka ada kemungkinan tidak 

semua ruang sewa akan disewa. Hal ini akan mengakibatkan kerugian 

bagi pemilik shopping mall. Bila ukuran shopping mall terlalu keeil 

bagi area dagang, ini juga memiliki kekurangan, karena akan 

memneing pembangunan bangunan serupa dan mengakibatkan 

persaingan ketat. Tetapi, saat ini, batas area perdagangan itu sendiri 

menjadi tidak memiliki batasan yang pasti mengingat perkembangan 

kota yang sangat pesat, tumbuhnya jalan-jalan tol dan jalan-jalan raya 

yang menghubungan satu kota dengan kota lain, membuat penduduk 

dari kota lain juga dapat berbelanja di kota itu. (De Chiara, 1983). 

II.3.3	 Pemilihan lahan 

Pemilihan lahan hams dilakukan dengan seksama, karena tepat atau 

tidaknya pemilihan lahan untuk mambangun shopping mall akan 

berdampak: besar pada kelangsungan shopping mall dan untung rngi 

yang akan di dapat pada masa yang akan datang. 

Kriteria~k.riteria pemilihan lahan untuk shopping mall adalah sehagai 

berikut, (De Chiara, 1983). 

a.	 Lahan dapat dikembangkan dan lokasi berada di dalam area bisnis 

seperti yang direkomendasikan dalam analisa pasar. 

b.	 Lokasi dapat diakses dengan mudah, paling tidak dilewati oleh satu 

jalan raya. 

e.	 Kapasitas jalan raya yang eukup, baik masa sekarang, maupun 

masa yang akan datang, yang mampu membangkitkan atau 

menghasilkan bagi shopping mall. 
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d.	 Harga tanah yang sesuai, hubungannya dengan dengan biaya 

kapi tal to tal dellgall pemdscrkan yan:g didttpat aMi sevv'ft f't:ltffig f'a<ie: 

shopping mail. 

e.	 Besaran lahan yang cukup untuk perencanaan area bangunan dan 

area parkir. 

f	 Zoning yang tepat dengan fungsi yang ingin didapat, karena 

perubahan zoning biasanya sulit, mahal, dan menghabiskan banyak 

waktu. 

g.	 Utilitas dapat dipasang dengan harga yang layak. 

h.	 Kondisi permukaan tanah dapat diatasi dengan harga layak, seperti 

berbatu, berawa, aliran air, dsb. 

1.	 Lahan tidak bermasalah daiam hukum atau terlarang, yang bisa 

menggangu perencanaan. 

J.	 Topografi yang baik tanpa banyak mengeluarkan biaya untuk 

meninggikan, merendahkan, atau mengeringkan lahan. 

k.	 Area lahan yang cukup untuk pengembangan di masa depan dan 

pemasukan fasilitas penunjang seperti bangunan perkantoran, 

motel, dsb. 

1.	 Kedekatan dengan transportasi umum. 

m.	 Kemungkinan integrasi lahan dengan penggunaan-penggunaan 

yang menguntungkan bagi berbagai pihak seperti perumahan, 

rekreasi, pusat kota, dll. 

n.	 Perlindungan proyek dan pembangunan eli sekitamya yang tidak 

diinginkan. 

ITA Perhitungan pengembalian modal 

Perhitungan pengembalian modal sangat penting dalam perencanaan 

shopping mall. Karena, tujuan utama daJam membangun shopping maH, atau 

bangunan-bangunan komersial lainnya adalah untuk mendapatkan 

keuntungan sebesar-besamya dalam waktu sesingkat mungkin. Dntuk itu, 

perhitungan pengembalian modal sangat diperiukan. PerIu diiekankan 

18
 



bahwa perhitungan pengembalian modal ini hampir tidak mungkin 

dWrkakatl dengan perhitangan ,ang sangat tel"'at, tetafli atla k@I+lY+lgkiuau 

ditemukannya pergeseran-pergeseran nilai, karena berbagai hal seperti, 

kemampuan individu pengelola mall dalam mencari keuntungan, perubahan 

nilai mata uang yang sulit di duga arahnya, dan timbulnya biaya-biaya atau 

keuntungan-keuntungan yang tak terduga setelah pengoperasian bangunan, 

dsb. 

Tetapi, secara garis besar, perhitungan kembali modal bisa dilakukan dengan 

perhitungan : 

Capital Recovery Period = Biayakapital
 
Keuntungan
 

Dan tentunya, selama usaha pengembalian modal itu, yang memakan waktu
 

beberapa bulan atau beberapa tahun, biaya-biaya yang ditanggung oleh
 

shopping mall menjadi lebih besar, karena, selam pengoperasiannya,
 

shopping mall mengeluarkan biaya-biaya lain selain biaya kapital, yaitu
 

biaya operasional dan perawatan shopping mall, yang seperti keuntungan,
 

dihitung per bulan. (De Chiara, 1983)
 

Sehingga, perhitungan pengembalian modal menjadi lebih panjang, yaitu:
 

Pengembalian modal
 

CRP= Biaya kapital 
Keuntungan per bulan- Biayaoperasional+Biaya perawa tan 

II.5.	 Citra shopping mall sebagai bangunan komersial 

Shopping mall sebagai sebuah bangunan komersial haruslah memperhatikan 

aspek-aspek penting yang harus dimiliki oleh bangunan komersial. Hal ini 

antara lain adalah sebagai berikut, (Hoyt, 1970). 

a.	 Kejelasan (clearity) 

Memberikan penyelesaian dengan suatu yang dapat menarik 

perhatian pengunjung dan dapat memberikan kejelasan bagi 

seseorang untuk mengenali dengan cepat. Dapat dihasilkan lewat 

permainan ukuran, bentuk, wama, dan tekstur bangunan. 
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b.	 Kemencolokan (boldness) 

Membettkan penyelesaian dCIIgan StlMtt 'mig mematlftt 6faftg segefa 

mengenali dan senantiasa mengingat dalam kenangan. Dapat 

dihasilkan lewat pennainan ukuran, bentuk, wama, dan tekstur 

bangunan. 

c.	 Kealaaban (intimacy) 

Mempertimbangkan penyelesaian fisik yang memungkinkan 

terciptanya suasana tersendiri yang menjadikan pengunjung merasa 

kerasan. Citra ini dapat dicapai dengan menggunakan skala proporsi 

yang seimbang, pencahayaan, wama-wama cerah, serta bentuk

bentuk yang berkesan menerima. 

d.	 Fleksibilitas 

Mempertimbangkan aspek-aspek yang memberikan kemungkinan 

alih guna, alih citra, dan alih waktu, serta adanya suasana yang dapat 

membawa pengunjung untuk senantiasa mencari serta mendapatkan 

apa yang dicari. Hal ini dapat dicapai dengan adanya space yang 

cukup luas pada shopping mall yang dapat dengan mudah 

dialihfungsikan. Juga dengan adanya daerah atau tempat dimana 

pengunjung dapat dengan mudah mendapatkan atau mencari apa 

yang diinginkan. 

e.	 Kompleksitas (complexity) 

Mempertimbangkan perciptaan sesuatu yang tidak berkesan monoton 

untuk menciptakan suasana yang khas fasilitas pusat perbelanjaan. 

Hal ini dapat diperoleh antara lain lewat bentuk dan detail bangunan 

yang menarik, sehingga menciptakan tampilan visual yang indah dan 

mengesankan, baik melalui pennainan bentuk, tekstur, ukuran, 

maupun wama bangunan. 

f.	 Efisiensi (efficiency) 

Citra ini menuntut adanya penggunaan yang optimal dan provitable 

dalam setiap luasan yang ada. Hal ini diupayakan baik pada luasan 

ruang atrium, retail, maupun magnet! anchor pada shopping mall. 
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g.	 Kebaruan (inventiveness) 

Memper tinrbangkan tatwran fi:~ik 'tlng mefleefffiink:afl: ia8Vl:lSI, 

ekspresi untuk mencegah kebosanan dan diusahakan memberikan 

atmosfir yang khas pada fasilitas perbelanjaan. Citra ini dapat 

dihasilkan dengan tidak terlalu banyak mengulang bentuk yang 

sudah ada, ini merupakan pembaruan terhadap keadaan. Juga bisa 

dihasi1kan pada perencanaan dan perancangan yang didukung 

dengan teknologi atau kemodeman dan kedinamisan bentuk. 

ll.6 Penampi1an bangunan 

11.6.1	 Proporsi bangunan 

Proporsi merupakan factor yang menentukan dalam bentuk dan 

ruang arsitektur untuk memberikan rasio estetika dalam penampilan 

visualnya. Proporsi atau perbandingan skala secara psikologis sangat 

mempengaruhi pembentukan kesan akrab pada bangunan, 

sebagaimana yang dikemukakan oleh Camillo Site (1978) bahwa: 

a.	 Proporsi bangunan yang terlalu vertikal akan memperkuat 

kesan bangunan, menimbulkan kesan agung, formal, atau 

bahkan menghimpit. 

DIH< 1 

b.	 Proporsi yang terlalu horizontal akan menyebabkan kesan 

meruang berkurang. 

DIH> 1 

c.	 Proporsi yang berimbang dapat diupayakan untuk 

menimbulkan kesan akrab. 

1<DIH<2 
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Gambar 2.8: Proporsi bangunan 

II.6.2 Alat visual 

Sedangkan untuk menciptakan bangunan komersial yang menarik 

untuk dikunjungi, maka susunan penampilan bangunan haruslah 

tidak terlalu monoton yang bias mengakibatkan kebosanan. Dntuk 

mencegahnya, diperlukan keanekaragaman, tetapi bila tanpa aturan, 

keanekaragaman itu dapat menimbulkan kekacauan. Maka, 

diperlukan aturan-aturan sebagai alat visual yang memungkinkan 

bentuk-bentuk dan ruang-ruang yang bermacam-macam dari sebuah 

bangunan. (DK Ching, 1991). 

a.	 Sumbu 

Sebuah garis yang terbentuk oleh dua buah titik didalam 

ruang, dimana terhadapnya bentuk-bentuk dan ruang-ruang 

dapat disusun. 

,_.
:"",.. """,,,,"'~'l;IJ, •• ':';':.,,,,..;'f""'.''''''l! :or<""',!\:",,~, ,;;~~.,~,-'-" ••;. !:::~:tr~~~,;.":.."",,,,...--... -,-_..........,........,,,,,, ,oo.'1'li':,_••~... -;,~·.--p'....r'.~.:"::.,....." 

Gambar 2.9: sumbu 
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b. Simetri 
! 
! • 

Dishibtl~i ben'ttlk eefttttk 8ttB IliaBg I"l:iaIlg yaug sama d.au 

seimbang terhadap suatu garis bersama (sumbu) atau titik 

(pusat) 

Gambar 2.10 : Simetri 

c.	 Hierarki 

Penekanan suatu hal yang penting atau menyolok dari suatu 

bentuk atau ruang menurut besamya, potongan atau 

penempatan secara relatif terhadap bentuk-bentuk dan ruang

ruang lain atau dari suatu organisasi. 

;...,,~r 

,.' 

Gambar 2.11 : Hierarki 

d.	 Irama 

Penggunaan pola-pola yang sarna dan resultante dari irama

irama untuk mengorganisir satu dari bentuk-bentuk atau 

ruang-ruang yang serupa. 
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Gambar 2.12 : Irama 

e.	 Datum 

Sebuah garis, bidang, atau ruang yang karena kesinambungan 

dan keteraturannya berguna untuk mengumpulkan, 

menge1ompokkan, dan mengorganisir suatu pola bentuk

bentuk dan ruang-ruang. 

Gambar 2.13 : Datum 

f.	 Transformasi 

Prinsip-prinsip tentang konsep-konsep arsitektur atau 

organisasi yang dapat dipertahankan, diperkuat, dan dibangun 

melalui sederetan manipulasi dan transformasi. 
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BAB III 

r.IETOBE PENELITIl\N 

III.l Sampel 

Dntuk mendapatkan data-data primer tentang ruang-ruang sewa jenis toko 

pada shopping mall di Cirebon, digunakan sampel. Teknik pengambilan 

sampe1 yang digunakan adalah quota stratified random sampling, yaitu 

teknik pengambilan sampel secara acak pada Grage Mall di Cirebon, 

berdasarkan beda lantai tempat ruang-ruang sewajenis toko 

Quota: Jumlah ruang sewa berdasarkan tipe/ukuran ruang 

- Ruang sewa kecil (27 m2 dan kelipatannya) : 56 ruang 
:.

- Ruang sewa besar ( 40 m2 dan kelipatannya) : 10 ruang 

Stratified: Berdasarkan perletakannya yaitu pada lantai 1 dan 2. 

Random : Sampel ruang sewa toko diambil secara acak:, 25% dari jumlah 

sampel. 

Bangunan yang akan diteliti adalah Grage Mall di Jalan Tentara Pelajar, 

Cirebon. 

Luas lahan : 38.000 m2 

Luas bangunan : 30.0001112 

Jumlah magnet/anchor : 7buah 

Jumlah ruang sewa : 66 buah
 

Jumlah counter island : 19 buah
 

Ill.2 Metode mencari data 

A. Data primer 

Pengumpulan data yang dilakukan langsung di lapangan dengan cara 

observasi, pengukuran pada shopping mall yang ada, dan interview 

dengan pihak terkait, seperti bagian pengelola shopping mall dengan 

instrumen berupa kamera, alat-alat tuhs, dan form wawancara. 
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- Observasi lapangan untuk mengamati sistem ruang sewa pada 

shopping mall di CiIebe.ft tittfl: as]gek as)3elE )3el'H:J,Bjaag yaag Qi~~rlJlkau 

dalam penelitian 

- Pengukuran untuk mendapatkan ukuran-ukuran ruang sewa pada 

shopping mall di Cirebon, untuk mengetahui tuntutan kebutuhan 

shopping mall di Cirebon pada khususnya, yang mungkin belum ada 

pada standart ruang dari literatur. I 

i' 

- Interview atau wawancara dengan pihak pengelola shopping mall, para 

pengusaha atau para penyewa ruang sewa toko, untuk mendapatkan 

informasi yang diperlukan dalam penelitian. 

B. Data sekunder 

Pengumpulan data yang dilakukan secara tidak langsung, yaitu 

pengumpulan data berupa gambar kerja shopping mall di Cirebon, dan 

literatur tentang standart-standart shopping mall pada umumnya. 

IIIJ Data yang didapat 

Data yang didapat adalah data-data sebagai berikut 

A. Harga 

1. Biaya yang harus dikeluarkan oleh pihak pemilik mall 

a) Biaya kapital (Wawancara : Tr. Mursidi, Project officer, 2003) 

1) Lahanl tanah 

2) Bangunan 

3) Pemberesan tapak 

4) Jalan 

5) Taman 

6) Gerbang 

7) Asuransi 

8) MEE 

9) Arsitek 

10) Perijinan 
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b) Biaya operasional (Wawancara : Junaidi, Divisi keuangan, 2003) 

1) Listrik 

2) Genset 

3) Telepon 

4) Gaji pegawai pengelola 

c) Biaya perawatan (Wawancara : Junaidi, Divisi keuangan, 2003) 

1) Gedung 

2) Ruang luar 

3) Genset 

4) ABU 

5) Eskalator 

6) Lift 

2.	 Pemasukan yang didapat pihak mall (Wawancara : WaIjaya, Divisi 

pemasaran,2003) 

a) Dari sewa ruang 

1) Sewa ruang jenis toko
 

2) Sewa ruangjenis magnet
 

3) Sewa konter khusus
 

b)	 Dari parkir
 

1) Parkir mobil
 

2) Parkir motor
 

B.	 Ruang sewa 

1.	 Ruang se~a jenis toko 

a)	 Tipe besar (40 m2
)
 

1) Dimensi
 

2) Utilitas
 

3) SirkuJasi
 

4) Perletakan ruang
 

b) Tipe kecil (27 m2
)
 

1) Dimensi
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2) Utilitas 

3) Sitkalasi 

4) Perletakan ruang 

2.	 Ruang sewa jenis magnet 

a) Departemen store 

b) Pasar swalayan 

c) Food bazar 

d) Hiburan/ amusement 

3.	 Atrium! mall 

C.Pengusaha 

1.	 Pengusaha dan Cirebon 

a) Klasifikasi jenisl bidang usaha 

b) Jumlah pengusahaJ perusahaan 

2.	 Pengusaha dari luar Cirebon 

IlIA Variabel 

Tabel 3.1 : Variabel 

Variabel 

Ruang-ruang 
--,' ...'--

Ruang sewa Toko Dimensi - Panjang 

- Lt:bar 

- Tinggi 

Utilitas - Titik AC 

- Sprinkler 

I 
Sirkulasi -Panjang 

- Lebar 

- Tinggi 
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ILetak ruang IDekat dengan 

I I ! I I ~"*=><M'" 

I 1- Atriunl 

I I -Parkir 

T -+ak lanta~II II L~H- r 1 

I I -Lantai 1 
I I L .I 1- antaLl 

I I 
I I I 
I Anchor/magnet I Dimensi I - Panjang 

I I 1- Lebar 

I I 1- Tinggi 

I I I 
I IUtilitas 1- ~v1ekanikal 
I I I -Elektrikal 
I I ~.. 1 . I ~ .I I ::Slrtru aSI I - t'anJang 

I I 1- Lebar 

I I I -Tinggi 
I I I 
I I I 

Kanter khusus IDimensi I -Panianl!I I _ ~ ~ 

I I -Lebar 

I 1- Tinggi 

Penunjang I R. penge101a IDimensi 1- Luas 

I 1- Tinggi 

I I 
I Sirkulasi ,I - L~as . 

I - Tmg01

I 1_°' 

Fasilitas umum IDimensi 1- Luas 

I I -Tinggi 
I I 
I I 
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, 
I 
I 
I 

ISIrko!.sj 

I 

[ - Luas 

I ~ 'T'inggi 

I 
\

i Servis 
I 

I Dimensi 

I 

1- Luas 

I ~ Tinggi 

Hematbiaya i Pemilik I Modal 

I

1Biaya kapital 

I 
I 
I 
I
I 

1- Tan.h 
-Bangunan 

- Tapak 

1- Jalan 

- Taman 

I 
I 

i 

I' 

- Gerhang 

/-Asunmsi 

-MEE 

I 

1- Arsitek 
I p '" 
r ~ ~ enjman 
I 

I 
IBiaya operasional [- Listrik 

- Genset 

1- Telepon

I· Gajl pegawaj I 

IBiaya perawatan 1- Gedung 
I 
I 

I 
I 

f - ruang luar 

1- Genset 

I~AIID 
i -Eskalator 

I 
I 

I 
I 

Keuntungan I Dang sewa 
I 

1- Lift 
I 

1- Toko 

I ~ Magnet 

I 
I 
I 
I 
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0 

I I I	 1-Konter luar 

---I	 I I i I 
IPenyewa Bangunan IAspek yang 1- Letak lahan 

I Imempunyai mendukung I -AksesII 

"I 1" °1°h 1 h I K0" 0II IIm al Jua tmggI I pemilh an a an - apasltas 

Ruang sewa I Fleksibilitas 

mempunyai 

nilai jual tinggi 

Letak ruang 

I - Harga tanah 

1- Bes~ Iahan 

1- Zopjng 

. - Utilitas 

- KOiidlsi 

I - Topografi 

- Dimensi 

1- Akses 

I U "I"- tlltas 

11- Partisi 

I 
- Kedekatan 

- Letak Iantai 

TTT.5 Metode anal isis 

Data yang didapat, berupa data-data harga yang didalamnya termasuk data 

harga kapitaI, operasionaI, dan perawatan, dan juga data pemasukan yang 

didapat oleh shopping mall, akan dianalisa dengan cara mengkomparasi 

altematif pemasukan dan pengeluaran tersebut, yang didalamnya berisi 

tentang altematif pemilihan Iahan, besaran atau luas Iantai bangunan, juga 

besaran parkir dan open spaceo Dari hasil komparasi altematif-altematif 

yang ada, akan didapat altematif yang dianggap paiing baik dan hemat 

biaya, yang pada akhirnya temuan yang berupa altematif terpilih itu 

3:2
 



diis"Unakan untuk menjadi acuan sebagai dasar perencanaan shopping mali 

yang baru d1 drebon 
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III.6 Kerangka pemikiran 

! 

! LATAR BELAK~G 

I - KotamadYa Cirebon yang memerlukan samna perbelanjaan dan rekreasi 
Shopping mall scbagai sala.-h satu sarana pcrbda...!jaan dan rckreasi adalah I
sebuah bangunan komersial, yang tujuan utamanya adalah membangun I	 dengan biaya yang ditekan serendah mungkin, tetapi dapat mengambil 
keuntungan sebanyak mung.1cin sehingga modal yang dikeluarkan dapat 
dikembalikan dalam jangka waktu yang relatif singkat 

l 
PERMASALAHAN 

Bagaimana pembangunan shopping mall di Cirebon dan pengaturan ruang
ruangnya yang hemat biaya, tetapi juga memiliki nilai jual yang tinggi pada 
shopping mall di Cirebon, 

DATATEORITIKAL"	 I " IDATAFAKTUAL 
Biaya yang dikeluarkan dan I Pengaturan penyewaan ruang-ruang 
keuntungan yang bisa didapat oleh 
shopping mall di Cirebon, 
pemilihan lahan, pengaturan besar 
masing-masing area dalam 
bangunan,scrta pengnturan luns 
total hangunan, parkir, dan open 
space. 

I 

"
 

sewa pada shopping mall yang tidak I 
bisa dipastikan secara nominal, dan i 
faktor-faktor pendukung byang I 
menguntungkan untuk membangun I 
shopping mall di Cirebon yang I 
merupakan kola satelit. 

I 

METODE ANALISIS 
Komparasi altematif·altematif yang akan digunakan untuk membangun I 
shopping mall di Cirebon, untuk mendapatkan altematif yang terbaik dan i 
hemat biaya untuk membangun shopping mall di Cirebon. I 

+ 
KESIMPULAN 

Berisi kesimpulan dari hasil analisis yang dilakukan untuk mendapatkan 
perencanaan shopping mall di Cirebon yang hemat biaya 

~
 
REKOMENDASI MODEL 

Penerapan rekomendasi model pada rancangan dengan acuan lokasi, area total 
area, prosentase area-area ruang pada shopping mall, dan sistem ruang sewanya. 
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BABI\'
 

PJ!;N6MM'fAN BI GRAGE MALL CHUlBON
 

IV 1 T'n'anan ntnnm kat'''' Cl',ypoon_ ;. ..L .I..I..I.JtAowu..I..1. tli'.I..I..I.t:.t".1. .I: «,..1. .... 

IV, 1,1 Letak georafis dan administrasi wilayah 

Kota Cirebon terletak di Pantai Utara Propinsi Jawa Barat, 

berdekatan dengan propinsi Jawa Tengah. Seoara geografis, Kola 

Cirebon berada pada posisi 108 33' BT dan 6 42' LS. Lokasi ini 

memanjang dad barat ke timur sepanjang kim-kim 8 km, dan dad 

utara ke selatan sepanjang kira-kira 11 km. Bentang alamnya 

merupakan dataran pantai dengan luas wilayah kim-kim 3.735,82 

Ha. Secara administratif, kota Cirebon dibatasi oleh: 

Batas utara : Sungai Kedungpane. 

Batas timur : Laut Jawa. 

Batas selatan : Sungai Kalijaga. 

Batas barat : Banjir KanaV Kabupaten Cirebon. 

Kota Cirebon terbagi menjadi 5 kecamatan dan 22 kelurahan, yaiig 

pembagiannya adalah sebagai berik"Ut: 

Kecamatan kejaksan, luas 3.616 km2
, tt::nliri dari 4kdwahau, yailu. 

Kesenden, Kebon barn, Sukapura, dan Kejaksan. 

Kecamatan Kesambi, luas 8.059 krn2 
, terdiri dati 5 kclurahan, yaitu~ 

Pekiringan, Sunyaragi, Kesambi, Drajat, dan Karya mulya. 

Keeamatan Pekalipan, luas1.561 km2
, terdiri dari 4 kelurahan, yaitu: 

Pekalangan, Pekalipan, Pulasaren, dan Jagasatru. 

Kecamatan Lemahwungkuk, luas 6.507 km2
, terdiri dari 4 kelurahan, 

yaitu: Panjunan, Lemahwungkuk, Kasepuhan, dan Pegambiran. 

Kecamatan Harjamukti, luas 17.615 km2
, terdiri dati 4 kelurahan, 

yaitu: Larangan, Kecapi, Kalijaga, dan Argapura. 

(Selayang Pandang Cirebon, 2001). 
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I'/.1.2 Letak Kotamadya Cirebon sebagai kota satelit 

Yang Jiutakstt.i letak 1...6talnfttiya CiiCSsr1 GO Ma~gai h,.t;ait:!~j1gat;~li"t ~ -l"1a ~ '~4ldalS:i , 

ietak Kota Cirebon sangat strategis biia ditinjau dari ietak atau 

kedekatafuiya dengan bebempa kota besar penting lainnya, dan 

mempakan persimpangan antara beberapa kota besar tersebut. 

EdJt:rapa kOla yang berdekatan dengan Kota Cirebon adalah Ibukota 

li~giiHi Jakafla, Bandung, Yogyakarta, Semarang. Sedangkan 

Cirebon juga menjadi pusat bagi beberapa kota keeil seperti Ciledug, 

Sindallg Laut, jatibarang, Imlramayu, Plwnbun, uanlain-lain. Hal ini 
~, • .0' __ .1 _ .. T,,"_,~ "'~.__ 1._._ 1,._ ..1 ~ . . ..-.-1. 

lCUlU ~i:l.Ji:I. ulengUIllUIlgKi:l.lI .l\.Uli:l. ~llCUUIl UCIUi:i.gi:l.l l11i:1.\;i:l.lIl i:I.:)pCK, 

salah satunya adalah aspck ek.olluwi. KalcHa lJanyak. pcHgusaha JaIi 

bebe-rapa kota tersehut, keei1 maupun besar, yang menanamkan 

ttlodaltlya di Kota Cire-bon. Baik yang terdaHar dalam KADIN 

maupun tidak. Selairl ltu, Kota Cirebon manjadi tempat persinggahan 

dad beberapa kOla lain yang seialu melewati Kota Cirebon sebagai 

jalur transpOliasi, sehingga Kota Cirebon menjadi tempat yang hams 

dibangull secara fisik mengingat fungsinya yailg cuk-up vital. 
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I'v.1.3 PengusahaJPenanam modal 

'Para pengusa:ha di Ktlta Citeben, sebatiEtfi \')es8:t <HFi8:lHigi aMaR=i saw 

wadah yaitu KADlN. HasH pencatatan terakhlr yang dilakukan pada 

tahun 2000, menunjukkan jrlffilah pengusaha yang berada di dalam 

wadah ini, yaim seperti yang bisa dilihat pacta tabel berikut 

Tabel 4.1 : PengusahaJpenanam modal 

Sub bidang Jumlah 

Alat konstruksi 27 

Alat kelengkapan mesin 133 

Pengeboran seismik 
.._

1 

P~ny~dia.an t~naga kerja 15 

Jasa pembersih 13 

Peralatan rumah tangga 24 

Alat kedokteran 11 

Pengiriman barang 6 

Alat kelengkapan kanlor 58 

Perangkat komputer 
._ ..__. 

14 

Penyewaan alat angkutan :3 

Perawatan sumur 1 

Peralatanldistribusi zat cair/gas 5 

Peralatan komunikasi, navigasi, pos ( elektronik ) 11 

Peralatan pertanian, petemakan, perikanan 6 

Bahan kimia 8 

Bahan pangan 3 

Bahan makanan temak 1 

Pembangunan / reparasi kapal 6 

Pengeboran 1 

Percetakan 3 
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Pengecoran dan pembentukan 
. . 

1 
.... 

r r "

Pera1atan keselamatan kerja dan angkutan 9 

Bahan bakar 1 

Pera1atan / suku cadang kendaraan bermotor 3 

Karoseri/ peti kemas 2 

Pekerjaan ulang / work over 1 

Total 369 pengusaha 

Tetapi, perlu diingat bahwa KADTN hanyalah wadah resmi bagi para 

pengusaha dalam menjalankan usahanya. Sebagai wadah 

pembimbing. Sedangkan pengusaha-pengusaha kecil lainnya, yang 

tidak terdaftar, atau pengusaha-pengusaha besar yang berasal dari 

luar Kota Cirebon juga ikut ambil bagian dalam menentukan pangsa 

pasar di Cirebon pada umumnya, dan shopping mall di Cirebon pada 

khususnya. 

IV.1.4 Kependudukan 

Berdasarkan hasil sensus yang dilakukan oleh Badan Pusat Statistik 

Kota Circbon, diketahui bahwa jumlah penduduk pacta tahun 2000 

adalah 272.263 jiwa, dengan.pertumbuhan penduduk sekitar 2,25% 

per tahun. Sedangkan kepadatan pcnduduk tcrkonscntrnsi pada 

bagian tengah hingga utara (Kecamatan Kejaksan, Pekalipan, dan 

Kesambi), yaitu hampir mencapai 70%. Sedangkan sisanya tersebar 

di bagian seJatan, yaitu Kecamatan Lemahwungkuk dan Harjamukti. 

Mata pencaharian penduduk sebagian hesar (42,86%) adalah 

dibagian perdagangan, perhotelan, dan restoran. Di bagian jasa-jasa 

(21,33%), dan sisanya adalah pertanian, industri pengolahan, 

bangunan, dan lain-lain. (Selayang pandang Cirebon, 2001). 

Sedangkan PDRP per kapita penduduk tahun 2000 = Rp. 5,02 juta , 

tahun 2001 = Rp. 5,14 jul.a. Perkembangall berdasarkan harga 
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konstan tahun 1993, maka tahun 2000 = 13,19 %, dan pada tahun 

2001 15,09 'HI. SedMt~Mt lflaeks fiarga iHiiJlisit roRJ>, f):ilQ:il t:ilw..~ 

2000 = 27,69 %, dan tahun 2001 = 293,32 %. 

IY.2 Grage Mall 

IV.2.1 Tinjauan umum Grage Mall 

Grage Mall terletak di kota Cirebon, tepatnya di zona bisnis, pada 

Jalan Tentara pe1ajar dan Jalan Dr. Cipto. Dengan pengembang 

adalah PT Multi Pratama Indah Raya, memiliki luas tanah sekitar 

38.000 m2, dan luas bangunan sekitar 30.000 m2
. Shopping mall ini 

memiliki jumlah lantai sebanyak 3 buah, juga memiliki spesifikasi 

area komersial sebagai berikut: 

Magnetl anchor: 7 buah. 

Ruang sewa : 66 buah. 

Counter island : 19 buah. 

Magnet memiliki besaran hampir 50% dari besaran ruang sewa jenis 

toko, yang besamya ditentukan oleh pihak pengembang dengan hasil 

nmdingan dengan berbagai pihak; seperti pihak Matahari 

Departemen Stort: dan supt:rInarket. Uutuk biaya sewa, pihak 

Mata,hari di berikan keringanan sesuai dengan bentuk kerjasama 

yang saling menguntung, dengan jangka waktu bayar puluhan tahun, 

di cicil per tahun, atau biasanya di sebut kontrak eksklusif Untuk 

area ruang sewa jenis toko, ukuran ruang sewa sudah ditentukan, 

yaitu unit kecil, mempunyai besaran 27 m 2, dan unit besar, 

mempunyai besaran 40 m2
. Dimana, nantinya setiap penyewa bisa 

berunding dengan pihak pengelola shopping mall untuk masalah 

besamya ruang yang ingin di sewa. Untuk biaya penyewan, 

dikenakan sewa dengan kurs dollar amerika, yang 20% biaya dibayar 

di muka, dan 80% di cicil selama 3 tahun, untuk penyewaan se1ama 

5 tahun. Biaya sewa tergantung dari besar unit sewa, semakin besar, 

semakin mahal harga sewa. Letaknya di 1antai berapa, karena pada 
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lantai dasar harga cenderung lebih tinggi daripada di lantai 2. Tetapi
 

hatga sewa bi~a dine~()sift"ikttl1.
 

Untuk counter island, besaran areanya adalah 6,25 m 2• Tetapi,
 

beberapa counter island memiliki panjang dan lebar yang berbeda,
 

khusus untuk yang letaknya di selasar pada lantai 2. Hal ini
 

mengingat bahwa sirkulasi pada lantai 2 tidak selebar seperti pada
 

lantai 1. Untuk penyewaan, dikenakan biaya dengan kurs rupiah,
 

1 '1 111 1 d "b
UC:U15QJ.l U",;:,WQJ.l )'a1115 V"'lV",ua, ;:,,,,;:,ual ~"'111al11l-'ual1 . an Jenls arang 

daga:ng ataujasa yang dilawarkan. ( Survey, 2003 ). 

Sedangkan untuk mellgetahui lebih jauh tentallg pengelolaan pada 

Grage Mall im, yang mengatur dan menjalankan Grage Mall, dapat 

dilihat dari bagan organisasi berikut 

Bagan organisasi pegawaipengelola Grage Mall Cirebon: 

DlREKSl 

I 
GENERAL MANAGER 

Div. Marketing Div. Keuangan Div. Teknik Div. HRD Div. Sekmiti 

Supervisor Supervisor Supervisor Supervisor Supervisor 

StaIT StaIT StaIT StaIT Starr 

Gambar 4.1 : Bagan organisasi pegawai pengelola Grage Mall Cirebon 
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IV.2.2 Tinjauan khusus Grage ~..1all 

A. Sue
 

Pemilihan site dilakukan dengan beberapa pertimba..'1gan.
 

1.	 Lahan dapat dikembangkan dan lokasi berada di dalam 

area bisnis seperti yang direkomendasikan dalam analisa 

pasar. 

2.	 Lokasi dapat diakses dengan mudah, paling tidak: dilewati 

oleh satu jalan raya. 

3.	 Kapasitas jalan raya yang cukup, baik masa sekarang, 

maupun masa yang akan datang, yang mampu 

mcmbangkitkan atau mcnghasilkan bagi shopping mall. 

4.	 Harga tanah yang sesuai, hubungannya dengan dengan 

biaya kapital total dengan pcmaSi..ikaii yaiig didapat dari 

sewa mang pada shopping mall. 

5.	 Besaran lahan yang cukup untuk perencanaan area 

bangunan dan area parkir. 

6.	 Zoning yang tepat dengan fungsi yang ingin didapat, 

karena pembahan zoning biasanya sulit, mahal, dan 

rmmghabiskan banyak waktu. 

7.	 Utilitas dapat dipasang dengan harga yang layak. 

8.	 Kondisi permukaan tanah dapat diatasi dengan harga 

layak, seperti berbatu, berawa, aliran air, dsb. 

9.	 Lahan tidak bermasalah dalam hukum atlUl terlarang, 

yang bisa menggangu perencanaan. 

10. Topografi yang baik tanpa banyak mengeluarkan biaya 

Wltuk meninggikan, merendahkan, atau mengeringkan 

lahan. 

11. Area lahan yang cukup untuk pengembangan di masa 

depan dan pemasukan fasilitas penunjang seperti 

bangWlan perkantoran, motel, dsb. 

12. Kedekatan dengan transportasi umum. 
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13. Kemungkinan integrasi lahan dengan penggunaan

penggtmttttft ,ttng m:eft~ftt1:lng*&H: 13agi 13sr13agai ~i1:laJ.L 

seperti perumahan, rekreasi, pusat kota, dll. 

14. Perlindungall proyek dari pembangunan di sekitamya 

yang tidak diinginkan. 

Dengan banyak pertimbangan yang dirasa memenuhi syarat, maka 

telah ditetapkan bahwa posisi Grage Mall berada pada ruas Jalan 

Tentara Pelajar. Terutama karena harganya yang relatif murah. 

Pertimbangan yang juga mendasari adalah karena daerah itu, selain 

memiliki ma~a depan untuk dibangun lebih baik, juga karena daerah 

itu tidak terlalu padat dengaJl pertokoan atau pabrik, sehingga 

terkesali luas dan teratur. 

B. Penyediaan area parkir 

Penyedian area parkir seluruhnya berada pada open space, tidak di 

dalam bangunan. Hal ini dengan beberapa pertimbangan, yaitu : 

1.	 Perhitungan yang mendalam yang menunjl.1.kkan bahwa 

akan lebih ekonomis bila area parkir dibangun di luar 

hangunan dengan pertimbangan harga tanah Jan 

pengolahannya yang masih murah pada saat itu bila 

dibandingkan dengan harga bangun bangunan. 

2.	 Pertimbangan efisiensi untuk mendapatkan keuntungan 

karena area atau site yang tersedia cukup luas dan sangat 

memungkinkan untuk membangun keseluruhan area 

parkir pada lahan terbuka, dan tetap menyisakan tempat 

untuk berbagai kepentingan lain yang diletakkan pada 

1ahan terbuka, seperti taman. 
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C. Pemilihan sistem struktur dan bal1.3...'1 bangu..'1an.
 

PemililiMl sistem Sti"ttktttf ciftft 19ttRB:H: 19aH:~H: QQ!!Jar lidli1ah gebQgai
 

berikut: 

Pondasi tiang pancang dengan voot plat. 

Stru...1ctur dinding bata dengan sistem struktur rangka. 

Struktur atap datar dak beton. 

IIal iui karena pertimb8.11gan ekonomis, tetapi tetap kokoh untuk 

membangun bangunan berlantai tiga. 

Fasad dengan konsep fasad non .fix, dimana fasad b8.11gu.nan 

dapat diganta dalam jangka waktll. tcrtcntu untuk merubah 

suasana. Dalam artian fasad bangunan berupa tempe1an

tempelan papan billboard atau omamen yang murah ~ 

harganya, tetapi dapat menampilkan citra shopping man 

sebagai bangunan komersial yang menarik, juga 

memunculkan konsep clarity (kejelasan) dan boldness 

(kemencolokan). Tetapi selain murah juga berf'.1ngsi cukup 

baik, selain i1'.1 juga fleksibel karena memungkinkan fasad 

'.1ntuk diubah dalam jangka waktu tertentu. 

Sistt:rn pcmbebnll111l lltllU struktur lantai yang 3cdikit 

her!ebihan dalam perancanga..·mya, yaitu dibuat sarna kuat 

di setiap tempat dengan maksud agar tiap area lantai dapat 

dengan mudah dialihfungsikan atau memiliki fleksibilitas 

yang tinggi, walauptm pada pembangunannya sedikit 

mahal. 

Penyediaan area penunjang dan parkir tidak pada basement 

karcna mcmang tidak memiliki basement. Hal ml 

dikarcnakan adanya intrusi air Iaut yang tidak 

memungkinkan dibangunnya basement, juga karena sctelah 

dilakukan pertimbangan, terlihat bahwa lebih ekonomis 

untuk membangun area parkir pada open space mengingat 

harga tanah dan pengolahannya lebih murah bila 
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r1;b"llnr1~,",....l)"'on lUlirn-n 
\.1.1. (A..1.1.\.,u.1.1.J:,n..u.J.J. dengan .1.1.(41.6"" bangth~ h"n""""'a'"uu.1. f,u.I.1. u., Juga 

il~",ll.unrfa"tl ...m,.lafltlH: yaftg Illes.
 

lI.A""Aul m"'nggun"k"'" """A,,1 1"...+,,; 10 "ill lr"r"'..." """A,,1 ;m'
.1."~V"" .I."'''''' .I. .I." u..I..I. .I..I..I.vu...... .1. .I.~.I....c..a..a. JV ""'.1..1. , n..u ""'.I..I.u,. .I..I..I.v ............1. .I.
 

""'nn ........A'ra"'" p",11'nn".I. .1..1.5 ",'Iron"""'"V.I..I..I..I.J d't,n;au.l..l..I.J dan h"'n""'k,",u. .l.JU.I.
JU..I.5 1..7" ""'...... .1.1. "''''.I. .I. J.l.J.I.. 

'-...1.1..1. ""'*' nh'n nlr"ran 10 emTTntuk~a.u..a..I.'iA.A..I.,l",n-l-"" "uA"'h -I-er"eAl'... J ...... U. '" U'-'.l..I..1. U-I.... w..a. .I..JV .I., bemtu&"" 'u5U.n",Ioo:J J 

untuk modul struktur, cocok bila menggunakan modul ini 

karena modul struktur yang dipakai dan tersedia di pasamn 

adalah kelipatan dari 3 m. 

D. Dcsain bangunaJl 

D~~nu·... bangunan ~~"'arn "-m- mc-b~n""uk1.oo·f ''T'' r1~"'gnn mngnct~~a, ~ I ~ ~~'" a UHI H H ~H ~~ ,L. H U 1. U~H a~ Ha 

pada ujung-ujungnya dan mang sewa benlpa toko-toko di sepanjang 

koridor. Atrium yang melingkar berada dilantai dasar, tepat ditengah 

bangunan. Bagian dalam bangunan memiliki sumbu, yaitu koridor 

tunggal, selain sebagai pengatur gerak peng'..mjung, juga 

untuk,'l1engatur bentuk dasar bangu.'1an yang seperti huruf "1". \Vama 

bang'..man, seperti yang terlihat dari luar, memiliki memakai wama 

krem dan hijau, menunjukkan bahwa Grage Mall bekerjasa..'TIa 

dengan matahari Departemen Store, dengan dinding yang berupa 

pasangan bata yang ditutupi oleh tempelan-tempelan ornamen dan 

papan-papan billboard yang mengiklankan barang dagangan atau 

jasa dengan irama yang terlihat jelas. IIampir tidak terlihat bentukan 

tradisional Cirebon pada fasad bangunan, tetapi lebih menunjukkan 

citra bangunan komersial yang modern. 

Proporsi bangunan, perbandingan antara panjang dan tinggI 

bangunan adalah 160 m : 15 m. scpcrti ya."1g dikcmukakan Camillo 

site, pcrbandingan ini (panjangltinggi > 1) akan menyebabkan kesan 

meruang kurang. Tetapi, dipandang dari segi lain, akan muncul 

kesan atau citra bangunan komersial mall yang tegas dan jelas. 
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E. Prosentase iuas area pada Grage Mail 

l3erdasmkall anaiisa pada denah dan l"ertiiftlfigaf'l: tii ieflaHgaB, malfa 

didapat besaran area-area di daiarn bangunan Grage Mall sebagai 

berikut: 

1.	 Area komersial = 65% x 30.000 mL
= 19.500 m2 

2.	 Area sirkulasi = 30% x 30.000 mL 
= 9.000 m L 

3.	 Area penunjang dan servis = 5% x 30.000 mL = 1.500 m2 

F.	 Sistem bagian dalam bangunan 

1.	 Sistem utilitas 

a.	 Sistem sanitasi 

Jaringan air bersih dari PAM dengan sistem distribusi 

down feed, dengan pertimbangan ekonomis dan 

kemudahan dalam pelaksanaan. Sedangkan jaringan 

air kotor dari lavatory dialirkan ke SPT (Sewage 

Treatment Plan), setelah diolah akan dial1rkan melalui 

jaringan air kotor kota. 

b.	 Sistem distribusi listrik dan penangkal petir. 

Sistem jaringan listrik bcrasal dari 2 slUuber, yaitu 

PLN, disalurkan ke gardu utama, kemudion melalui 

ruang transformator didistribusikan ke panel-panel di 

tiap-tiap Iantai. Selain itu, juga ada genset sebagai 

sumber listrik cadangan bila sumber dari PLN mati. 

Sedangkan sistem penangkal petir jenis sangkar 

faraday. 

2.	 Sistem komunikasi dan suara 

Sistem komunikasi di dalam ruangan atau keluar ruangan 

akan memakai sambungan telepon, faks, dan juga 

intercom. Dilengkapi dengan sistem PABX (Privat 

Automatic Branch Exchange) yang digunakan untuk 

mengontrol sistem telekomunikasi. Sedangkan untuk 
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umum, menggunakan telepon umum. Sound system juga 

digwraimr mrtuk nttl5ik, l'en:~l:tffltlfl:aM keRi.'HB:HM. 

3.	 Sistem fire protection 

Untuk menanggulangi bahaya kebakaran, digul'lakan 

sistem fire protection yang ekonomis tetapi tepat guna 

dan sesuaiaturan pengamanan bangunan, yaitu : 

Smoke detector untuk suhu asap ruangan 40

50C. 

Heat detector untuk suhu ruangan 60-70C.
 

Sprinkler melayani area 10-25 m2
.
 

Fire extinguisher pacta area seluas 25 m2
.
 

Hose (selang) tiap lantai dengan jarak tertentu
 

untuk area seluas 30-50 m2
.
 

Tangga darurat dengan lebar 1,5 ro, tiap ujung


ujung mall yang tahan api dan berhubungan
 

dengan Iuar secara langsung.
 

4.	 Sistem penghawaan 

Sistem penghawaan ada 2, yaitu. : 

Penghawaan alami, dcngan cross ventzlatlOrl. 

Penghawaan buatan dengan AC sentral p"ada 

ruang-ruang komersial dan AC split pada ruang 

kantor pengelola. 

5.	 Sistem pencahayaan ada 2, yaitu : 

Pencahayaan alami dengan sinar matahari 

diimbangi oleh pencahayaan buatan karena 

pencahayaan alami tidak berperan banyak dalam 

bangunan komersial. 

Pencahayaan buatan dengan Iampu hampir di 

seluruh bagian shopping mall kecuali ruang Iuar. 
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6.	 Sistem transportasi bangunan 

Sistem fl MS]'6fia:si vertikal baBgt;a:laa biullpa lift b~~g5 

eskalator, tangga manual, dan tangga darurat. 

IV.2.3 Tinjauan biaya~biaya yang hams dikeluarkan oleh Grage Mali 

A. Biaya kapital. (Survey, 2003)
 

Biaya kapital yang hams dikeluarkan oleh pengembang Grage mall
 

untuk: membangun shopping mall dari awal adalah sebagai berikut:
 

1 Barga tanah "" harga tanahlm2 x luas lahan 

= Rp. 300.000 x 38.000 m2 

= Rp. 11.400.000.000 

2	 Harga bangunan 

Berdasarkan pada standar nilai harga gedung untuk 

pembangunan di wilayah kota Cirebon pada saat itu, 

harga bangunan beserta strukturnya adalah sebagai 

berikut: 

Harga bangunan = Harga bangunanlm2 x luas bangunan 

= Rp. 350.000 x 30.000 m2 

= Rp. 10.500.000.000 

3 Biaya pemberesan tapak: Rp. 75.000.000 

4 Biaya konstruksi jalan aspal dan pelataran parkir semi 

hotmix : Rp. 4.000.000.000 

5 Biaya pembuatan taman dan drainase : Rp. 300.000.000 

6 Biaya pembuatan pagar dan gerbang = Rp. 100.000.000 

7 Biaya asuransi pengkonstruksian = Rp. 1.000.000.000 

8 Mekanikal dan elektrikal 

Bia.ya. pemasangan = Biaya. pemasa.nganlm2 x luas 

bangunan 

= Rp. 500.000 x 30.000 m2 

= Rp. 15.000.000.000 

9 Arsitekl perancang = Rp, 5.000.000.000 
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10 perijinan 

~. IM:MB £\/1 000 J[ kS8f k@!as ba+lgugag, x kQef letak 

bangunan x indeks taksasi harga bangunan x 

luas bangu..nan. 

Lantai 1 = 5/1000 x 2,50 x 2,25 x 2,50 x Rp. 350.000 x 

11.000 m 2 

=Rp.270.703.125 

Lantai 2 = 5/1000 x 2,50 x 2,25 x 2,50 x Rp. 350.000 x 

11.000 m2 

= Rp. 270.703.125 

Lantai 3 = 5/1000 x 2,50 x 2,50 x 2,50 x Rp.350.000 x 

8.000 m2 

= Rp. 196.875.000
 

!MMB total = Rp. 738.281.250
 

b. Retribusi ijin gangguan : Rp. 7.000.000 

c. Ijin usaha : Rp. 20.000.000 

d. _~1l1dal : Rp. 20.000.000 

e. Pajak-pajak = Rp. 500.000.000 

Total biaya kapital = Rp. 48.660.281.250 

B. Biaya operasional. (Survey, 2003).
 

Biaya-biaya operasional yang harus dikeluarkan oleh Grage mall
 

dalam jangka waktu tertentu adalah sehagai hcrikut :
 

1 . Biaya listrik per bula..'1 dari sumber PLN : Rp. 400.000.000 

2.	 Biaya solar untuk genset 2 x 150 kvh per bulan 

Rp. 250.000.000 

3. Biaya telepon: Rp. 30.000.000 

4 . Biaya gaji karyawan pengelola per bulan 

a.	 General manager: asumsi 1 orang @Rp. 5.000.000 

= Rp. 5.000.000 
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b. Supelvisor 6 divisi aswnsi 1 orang @Rp. 3.000.000 

Rp.	 18.000.000 

c. 8 orang staff marketing: aswnsi 1 orang @Rp. 2.000.000 

= Rp. 16.000.000 

d. 8 orang staff keuangan : asumsi 1 orang ~l{p. 2.000.000 

= Rp. 16.000.000 

e. 8 orang staff teknik : asumsi 1 orang @Rp. 2.000.000 

= Rp. 16.000.000 
, 

1'. 8 orang statt' administrasi asumsi 1 orang @Rp. 

2.000.000 = Rp. 16.000.000 

g. 8 orang statT sekuriti dan parkir : asumsi 1 orang @Rp. 

2.000.000 = Rp. 16.000.000 

h. 20 orang pegawai sekuriti : asumsi 1 orang @Rp. 

1.500.000 = Rp.30.000.000 

i. 10 orang pegawai parkir : asumsi 1 orang @Rp. 750.000 

= Rp. 7.500.000 

Total biaya karyawan pengelola per bulan = Rp. 

140.500.000
 

Total biaya operasional per bulan = Rp. 820.500.000
 

C. Biaya perawatan. (Survey, 2003).
 

tliaya-biaya perawatan yang hams dike1uarkan oeh Grage mall
 

dalam jangka waktu tertentu adalah sebagai berikut:
 

1	 Biaya perawatan gedung (pengecatan ulang, perbaikan 

plafond, retakan dinding bata, kebocoran atap dak beton, 

an lain-lain) sekitar 5 juta per bulan. 

2 Biaya perawatan open space (perawatan taman, elemen 

site, penggantian komponen, dan lain-lain) sekitar 5 juta 

per bulan. 

3	 Biaya overhoul genset sekitar 200 juta per 3 tahun 

= Rp. 28 juta per bulan. 
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4 Biaya perawatan pencegah rusak genset sekitar Rp. 

70.000.000 reI btthm (Trakiftae). 

5 Biaya perawatan chiller dan AHU sekitar Rp. 5.000.000 

per bulan. 

6 Biaya perawatan eskalator dan lift sekitar Rp. 2.000.000 

per bulan (kontrak servis). 

Total biaya perawatan per bulan = Rp. 115.000.000 

ry.2.4 Tinjauan pemasukan dari sewa ruang yang didapat oleh Grage Mall 

A. Biaya sewa ruangjenis toko 

Biaya sewa untuk ruang sewa jenis toko sangat beragam jumlahnya. 

Hal ini karena besaran, letaknya, jenis barang atau jasa yang dijual, 

berbeda-beda macamnya. Selain itu, uang sewa juga ditentukan oleh 

hasil negosiasi antara para penyewa dan pengelola shopping mall. 

Hal ini membuat besamya uang sewa pada masing-masing toko 

berbeda. Tetapi semua itu masih bisa diprediksikan secara kasar 

karena sistem penyewaan sudah jelas. Harga minimal sewa sudah 

jelas, tetapi, bila pengelola shopping mall bisa mencari keuntungan 

lebih, maka, shopping mall juga bisa untung lebih. Sebagai berikut 

adalah perhitungan minimal dan keuntungan yang di dapat oleh 

Grage Mall atas sewa ruangjenis toko. 

Hal-hal yang perlu diperhatikan adalah : 

- Penyewaan dilakukan dalam jangka waktu sewa 5 tahun, 

uang muka dibayar 20% dari total uang sewa, sisanya dicicil 

selama 3 tahun 

-	 Uang sewa yang digunakan menggunakan mata uang US 

Dollar. 

- Jumlah uang sewa berdasar hasil negosiasi kedua belah 

pihak. 
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I 

Tabe14.2 : Perhitungan uang sewa ruangjenis toko 

I 'fipe I Letak lantai I Se~tt 5 ta:lttiil I Jtlrnlttfi ll:t&11~ I J~lilah lalJa 

I I I 1 
III I I I 

12 US$ 432.000 

I T TC'¢' 57k nnoI ua.p v.vv 

US$ 108.000 

US$ 144.000 

US$ 324.000 

US$ 512.000 

US$ 640.000 

US$ 96.000 

US$ 640.000 

US$ 216.000 

US$ 468.000 

US$ 192.000 

US$ 96.000 

Total: 

US$ 4.444.000 
I 

Selain itu, ada gramedia sebagai pengecualian, ruang sewa khusus 
I 
( .yang besarannya berbeda, yaitu 192 m2

. Memiliki lantai sebanyak i 
I 

dua lantai yang terletak pada lantai 2 dan 3,sehingga besarannya 

menjadi 384 m2
. Harga sewa juga berbeda yaitu Rp. 45.000.000 per 

bulan.
 

Setelah di rupiahkan (ditetapkan kurs US$ adalah 8.000) maka
 

jumlah laba yang didapat setelah ditambah dengan sewa gramedia
 

adalah sekitar Rp. 35:597.000.000 untuk lima tahun.
 

Maka keuntungan per bulan adalah :
 

Rp.35.597.000.000 : 60 bulan = Rp. 593.283.000/ bulan 

US$ 72.000 8Keeil (2 unit) 
1 

1US$ 108.000 1Keeil (3 unit) 

US$ 144.000 1Keeil (4 unit) I 1 

1US$ 324.000Keeil (9 unit) 1 

US$ 32.000 16Keeil (1 unit) 2 

US$ 64.000 102Kecil (2 unit) 

1US$ 96.000 Keeil (3 unit) 2 

5US$ 128.000 Keeil (4 unit) 2 

2US$ 108.000 Besar (2 unit) 1 

US$ 156.000 3Besar (3 unit) 1 

US$ 48.000 Besar (l unit) 2 4 

US$ 96.000 1Besar (2 unit) 2 
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Tipe
 

Kecil
 

Besar
 

Tabel 4.2 : Perincianjumlah unit yang disewa dan harga sewa total 
ILetak Jumlah unit Jumlah Cicilan! b ulan 
Ilantai 

DP20%Sewa selama I Total 
yang disewa (sewa 5 tc hun!ruang 5 tahun I pemasukan 5
 

J 36 bulan)
 
1
 

tahun 
1
 12
 US$ 18.000 US$ 216.000 US$ 3.600 US$ 400
 

I
 2
 US$ 800
 8
 US$ 36.000 US$ 288.000 US$ 7.200 
I . 3
 I
 US$ 54.000 US$ 54.000 US$ 10.800 US$ 1.20 
I 

1
 

4
 I
 US$ 72.000 US$ 72.000 US$ 14.400 US$ 1.60
 
1
 9
 1
 US$ 3.60
 
2
 

US$ 162.000 US$ 162.000 US$ 32.400 
1
 16
 US$ 355
 

2
 
US$ 16.000 US$ 256.000 US$ 3.200 

2
 10
 US$ 710
 
2
 

US$ 32.000 US$ 320.000 US$ 6.400 
.)" 1
 US$ 1.06
 

2
 
US$ 48.000 US$ 48.000 US$ 9.800 

4
 5
 US$ 64.000 US$ 1.42 US$ 320.000 US$ 1.300 

1
 2
 2
 US$ 54.000 US$ 1.20 US$ 108.000 US$ 10.800 
.)"1
 3
 US$ 78.000 US$ 234.000 US$ 21.600 US$ 2.40 

2
 1
 4
 US$ 24.000 US$ 96.000 US$ 32.400 US$ 3.60 
2
 2
 1
 US$ 48.000 US$ 48.000 US$ 43.200 US$ 4.80 

-- ------.---- "- -. . --- - -~._--_._-_._---._._ ..._-----_._-_.-------- . ----.--- -- _.---;-_.~--------_._-------- ---.-
---",-~~---~~......--------,~--_._- .---_._-- --- .. 



B. Biaya sewa wang magnet. 

ni"t,A 'iletTJi'PA.... "F11ANQ~ untl__ 11c rVVa,:;e Jems~, ''''~n('.hor sp:chlnt~~-J __ - --~.b ~.~._. ~aA8 magnPt/ ~ 

berbeda dan tidak bisa dipukul rata untn !.: setiap magnetnya, tehpi 

peril! ditelaah satu persav.l. 

- Departemen store (matahari). Penyewaall dengan kOfltf:'ik ekslusif 
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mang jenis toko. Dengan besar 4.900 ffi, 
2 departemen store ini 
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harga sewa sekitar Rp. 144.000.000/ bulan 
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kontrak ekslusif. Disewakan dalam jangka waktu lama seperti halnya 
...,. £'\1 r 2:ivlatahari Depaftemen Store. Memiliki besaran L..VIO ill • yang 

letalc'1ya di lantai 1. l1emiliki pendapatan ya.'1g cukup besar, dengan 

harga sewa setiap bulannya sekitar Rp. 80.000.000! bulan. 

- Bioskop 21. Sistem seV'ia sangat berbeda dengan magnet-magnet 
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dengan cam bagi !lasi!. Sehillgga, keuntungan yang di dapat,akal1 

dibagiha~iIllya kepada pihak mail:sebanyakyangsuclahdhcp:.i1.;.ati 

bersama, Walaupull ada saat-saat hasH yang didapat tidakstabil,. 

telapi dad hal in! tidak berpengamh besaf karei1a ketidakstabila1i 

pemasukan ini tidak begitu ekstrim. Sepjngga" pemasukan ya-ng 
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besamya, yaitu Rp. 5.000.000/ bulan. Sedangkanjlh'!llah konter yang 

ada adalaftl2 kontCi, m~j1:tffi.l~ t:1£l:fl:g sewa setiaflbala.t:l adalah "Rp 

60.000.000. sedangkan konter yang lebih keeil dari standar ada 3 

buah, dengan sewa yang lebih ringan, yaitu RpA.OOO.OOO/ bulan, 

maka jumlah uang sewanya adalah Rp. 12.000.000/ bulan. Jadi, 

jllInlah uang sewa yang dapat ditarik oleh pihak Grage Mall d.ari 

fOQd. bazar adalah Rp. 72.000.000/ bulan. 

- Timezone. Timezone sebagai arena hiburan! amusement tennasuk 

didalam naungan pihak Matahari, sehingga membayar uang sewa 

kepada pihak matahari. Hal ini berarti, Pihak pengelola Grage Mall 

tidak mendapatkan uang sewa langsung dari pihak Timezone, tetapi 

sudah dibayarkan oleh pihak Matahari, seperti yang tereantum dalam 

kontrak ekslusif. Pihak Timezone membayar kepada pihak Matahari 

dengan eara mencieil per tahun. 

Bisa dijumlahkan, besamya laba yang diperoleh pihak Grage Mail 

dari ruang sewajenis magnet adalah Rp. 396.000.000/ bulan. 

Tabe14.4 : Biaya sewa ruangjenis magnet 

Jenis magnet T,uas I Lamasewa Cieilan! 

bulan 

I 

I 
I 

Departemen store 4.900 m l 20 tahun Rp. 144 juta 

Supennarket 2.016 m2 20 tahun Rp. 80 juta 

Food bazaar 300m2 Per bulan Rp.72juta 

Hiburan (bioskop 21) 4.032 m2 Per bulan Rp. 100 juta 

Hiburan (Arena bermain) 260 m2 Pertahun -

C. Biaya sewa Konter khusus (counter island) 

Konter khusus memiliki besaran sekitar 6,25 m2 setiap konternya. 

Walaupun ukurannya jauh lebih kecil dari ruang sewa jenis magnet 

atau ruang sewa jenis toko, tetapi harga sewanya sangat tinggi bila 

dibandingkan dengan kedua jenis ruang scwa itu apabila dihitung 
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dari besaran ruangnya. Hal ini disebabkan oleh banyak hal, 

dialrtar~t1: keater ke-at@f lellygyg iQ,i terletak di lamai nasa! tepat di 

jalur-jalur sirkulasi utama atau di atrium, sehingga sangat mudah 

dicapai atau menjadi tempat atau titik-titik persinggahan. Konter 

khusus ini juga memiliki sifat terbuka; sehingga lebih berkesan 

menerima, juga membuat display banmgnya lebih bebas dan terlihat 

jelas. Untuk harga sewanya memakai kurs rupiah yang dibayar per 

bulan, yaitu seperti yang tertera pada tabel di bawah ini. 

Tabe14.5 : perhitungan sewa ruangjenis konter khusus 

Harga sewa/ Total harga 

konter 

Luas konter JumlahLetak konter 

bulan 

Lantail Rp.35.000.000 

Lantai 2 

6,25 m2 Rp.5.000.0007 

6,25 m2 Rp.4.000.000 Rp. 40.000.000 

Lantai 3 

10 

6,25 m2 Rp.3.500.000 Rp. 7.000.000 

Total: 

Rp. 82.000.000 

2 

D. Atrium 

Atrium disewakan dengan diatur oleh organizer yaitu, Airpro 

Bandung, Gilang Pratama Cirebon, dan Yudistira Jakarta. Disewakan 

dengan barang dagangan atau jasa yang tematik, seperti khusus 

komputer atau alat kesehatan saja. Pendapatan yang didapat sangat 

suItt ditentukan karena ketidakpastian waktu sewa. Asumsi dalam 

saw bulan ada satu tema, maka pendapatan bagi Grage Mall adalah 

Rp. 50.000.000 

E. Parkir 

Parkir juga memiliki peranan penting dalam mencari keuntungan. 

Open space yang difungsikan sebagai parkir juga bisa mendapatkan 

keuntungan yang ttdak sedikit. Dalam sehari parkir biasanya tensi 
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sekitar 60% sid 90% dan diperkirakan ada tiga kaii pergantian 

kelltiM'ftftfl:, yftitu yaag eQt3a,g pagi atau siauK sore, dan ma1am 

Maka bisa dihitung pemasukan dari parkir adaiah sebagai beriimt: 

Tabel4.6 : Perhitungan pemasukan dari parkir 

IFasilitas IHargal unit I kapasitas ITotal pemasukan I 
I I I Isehari II ! ! I
IParkir mobil : Rp. 1.000 I200 unit IRo. 200.000 x 3 I'I' .. I" I" . I~"	 I 
I Parkir motor I Rp. 500 1 450 unit ) Rp. 225.000 x 3 I 
I I I	 I I 

Ma.ka. da.la.m jangka. waktu sebula.n (30 hari), keuntungan yang 

didapat dari parkir adalah: Rp. 1.275.000 x 30 = Rp. 38.250.000 

Maka didapat bahwa pemasukan yang didapat oleh pihak Grage Mall 

adalah total dari pemasukan per bulan, yaitu dari ruang sewa dan 

parkir yang totalnya adalah : Rp. 1.086.283.000 

F. Kolam renang 

Kolam renang yang terpisah dari gedung utama, yang terletak di 

parkir bagian belakan diperuntukkan untuk umum. Dengan besaran 

576 m2
, mendatangkan keuntungan, terutama pada akhir pekan. 

Untuk kolam renang, Grage Mall bisa mendapatkan pemasukan Rp. 

5.000 per orang dan hari libur Rp. 6.000 per orang. Keuntungan 

bersih per bulan bisa meneapai minimal sekitar Rp. 6.000.000. 

IV2,5	 Break even point (BEP) 

Dati perhitungan Biaya yang harllS dikeillarkan dan biaya yang 

didapat, maka bisa diketahui BEP dari Grage mall, yaitu, dalam 

jangka waktu berapa lama Grage Mall bisa mengembalikan modal 

dan biaya yang hams dikeluarkannya. Perhitungannya adalah sebagai 

berikut: 
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BEP= 

BitI)tl ktlp ittil 

Keuntungan per bulan - Biaya operasional+ Biaya perawa tan 

BEP

48.660.281.250 I {1.187.283.000 - (820.500.000+115.000.000)}
 

BEP = 48.660.281.250 I (1.187.283.000 - 935.500.000)
 

BEP = 193,26 bulan
 

BEP = 16,10 tahun.
 

Jadi, Break Even Point (BEP) Grage Mall adalah16,10 tahoo. Angka
 

ini bisa berubah sewaktu-walctu dengan adanya perubahan


perubahan yang moogkin dilakukan oleh pihak Grage Mall untuk
 

mempercepat BEP, atau keadaan di luar perhitungan yang bisa
 

menghambat tercapainya BEP yang diinginkan.
 

Hal-hal yang bisa mempercepat pengembalian modal:
 

- Adanya atrium yang bisa disewakan kepada penyewa dengan 

organizer sebagai pengaturnya. Biasanya sewa atrium 

dilakukan secara tematik, contoh, pameran elektronik saja, 

atau komputer saja. ata~l m~lsik, dan lain-lain, Walaupun tidak 

tentu jangka waktu dan penyewanya, tetapi pemasukan itu 

dapat mempercepat pengembalian BEP. 

- Open space yang luas, memungkinkan untuk dibangun 

berbagai fasilitas tambahan, baik indoor dan outdoor seperti 

pernbangunan kolarn renang yang sudah selesai dan 

beroperasi, atau rencana pernbangunan conventional hall 

indoor yang sedang dalam rencana, dan sebagainya. 

- Kinerja pegawai pengelola yang berperan sangat besar dalam 

menentukan pemasukan yang bias didapat pihak Grage Mall. 

Hal-hal yang dapat menghambat pengembalian modal: 

- Keadaan ekonomi yang bias berubah kapan saja, seperti krisis 

ekonomi, resesi, kelesuan ekonomi, dan sebagainya. 
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- Faktor dari daiam kota yang menyebabkan kurang 

menj ualnya bangctmu\, sef'erti kenlsl:dian, keamallan yang 

tidak terjamin, dan sebagainya. 

- Persaingan pada masa yang akan datang yang ketal. 

- Biaya atau gaji bagi pihak pengembang yang tidak diketahui 

berapa jumlahnya, baik per bulan atau per ta.hun, 

IV.2.6 Ruang sewa (toko) 

Untuk pendekatan kepada ruang sewa mall di Cirebon, diambil 

sampel untuk peneliiian dari beberapa ruang sewa di Grage Mali. 

Sebagai pengingat, jumlah ruang sewa Grage mall adaiah 66 buah 

(tanpa magnet!' anchor). Sedangkan untuk magnet! anchor, tidak 

dilakukan sampel aiau penelitian yang terlalu mendalam, karena 

besarannya biasanya sudah jelas, yaitu sekiiar 100% daTi luas total 

ruang sewa, tentunya dengan persetujuan pihak penyewa magnet 

yang biasanya berupa departemen store, dengan pihak pengelola 

mall. Sedangkan konter khusus yang biasanya berada di atrium aiau 

area sirkulasi, juga lebih fleksibel pengaturannya, tanpa banyak 

aturan khusus karena sifatnya yang tidak permanen. (Majaiah 

konstruksi, no. 170, Juni 1992 dan hasil survey~ 2003). 

Setelah melakukan sampling pada ruang sewa., yaitu: 

Berdasarkan tipe ukuran : ada 2 ukuran, yaitu 27 m2 dan 40 m2 dan 

kelipatannya. (Survey, 2003) 

Berdasarkan perletakannya: pada lantai 1 dan 2. 

Berdasarkan pengambilan sampel : secara acak pada iantai 1 dan 2. 
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Tabe14.7 : Pembagian unit-unit ruang sewa toko berdasar tipenya 

I I J aptai 2 I lumlahI La+ltai 1 

I 

132 1 5624Keeil (27m2/ kelipatan) 

Besar (40m2/ kelipatan) 5 5 10 

Sirkulasi 3 111 + atrium 3m 

~ 
I 

TabeI4.8: Besaran unit-unit ruang sewa toko lantai 1 

Tipe 1 unit 2 unit 3 unit 4 unit 9 unit 

Keeil 12 (ambi13) 8 (ambi12) 1 (ambil 1) 1 (ambill) 1 

Besar 0 2 (ambill) 3 (ambil 1) 
_.. 

0 0 

Tabe14.9 : Besaran unit-unit ruang sewa toko lantai 2 

Tipe 1 unit 2 unit 3 unit 4 unit 

Kecil 

Besar 

16 (ambi14) 

4 (ambil 1) 

10 (ambil2) 

1 (ambil 1) 

1 

0 

5 (ambi12) 

0 
i 

Diambil sampel secara acak, sekitar 25% dari total unit sewa. 

Maka, ruang-ruang sewa toko yang disampel adalah sebagai berikut 

Tabel4.10 : Sampel ruang sewajenis toko 

Nama toko Jenis usaha Lantai Tipe Jumlah unit 

Elia Collection 

Global Nokia 

Fuji Image Plaza 

Fashion 

Elektronik 

Foto/ elek.1:ronik 
_..'·· •• _N.~· 

1 

1 

1 

Kecil 

Keeil 

Keeil 

1 

1 

1 

Optik Tunggal IOptik 1 Keeil 

Apotek 1 Keeil 2Guardian 
1 I 
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IJohhny Andrean ISalon i 1 !Kedl i 3 

Int' I " I 1 I l' 'I •
IU~C lell I ",epam Ii le~l II fI, ! 
I I I ' 
I~ " ~ J M , 11 I B III , akanan I ! esar ,
i I I t 
I--

I Texas Chicken 
,LI 1nree ;!)econu 

IBollllllZll 

I Rizky 

, 
IMetro ShiVllki 

Mickey Mouse 

~ Wendy's 

Amuseum
 

Ipo 888
I lOneer
 

I Top Indo
 

IMa~nan
 
I.rasmon 

IMu,ik 

I Sepatu 

IPerhiasan 

!Elektronik 

Fashion 

IMakanan 

Hihuran 

I~E'k 'kI Ie trom 

Ielektronik 

Didapat bahwa:
 

A Dimensi ruang
 

I I 
I L. 

12
 
I 2 

12
t;= 
2 

I 2 

12 
I 2I
 
I2
 

terdiri dari 

IBesar 
I ~T I~ I 

" IIh..eCll 

IKecil 

IKecil 

IKedl 

IKecH 

KecH 

__~ecil 
Keei] 

~ BI esar 

IBesar 

2 macam, 

I 1 , 

II I
 
11 
I 1 

2 

~ 2 

1 4 

14 
\ 1I 
I2 

I 

I 

I 

~ 

I 
I 
II 

yaitu, ruang yang 

besarannya 27m2 dan kelipatannya, dengan panjang 7,5 m dan 
2Iebar 3,6 m, Dan yang besarannya 40m , dengan pa:qjang 8m dan 

lebar 5m, Semua ruang memiliki tinggi yang sarna, dengan tinggi 

3 m pa.da. lantai 2 dan 4 m pada la-mai 1, 

'l'abeI4,11 : Dimensi dan letak ruang scwajcni!) toko 

I Lantai 
, 
I Tipe 

I 

I Panjang 
I 

Lebar I Tinggi 
I 

I 
1 

I 
I Keeil 
I
IBesar 

7,5 m 
~ 

I 
3,6 m/ kelipatan 14m 
- ,"' .... 

! 
-I 
i 

1 2 I Kecil 17,5 3,6 m! kelipatan 3 m 

in$lt$lnI Besar 18 m ] 5 ill! keLt'....... j~' U~
I 
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B.	 M:emiliki lebar sirk.-ulasi yang sarna, yaitu 3 ill dengan panjang 

, l' ' k1 ~ 1 ' i ' 1.. 1 '. 1 h '. sepaRJaBg HlliH, tgtaplR.Jli'li ullt1Fant 81 ',SILl aS1 rerasae 10 

lebar dari 3 m karena ada atrium disepanjang sirlmiasi. 

C.	 Ivlemiliki sistem utilitas yang sama, hanya saja sedikit berbeda 

antara unit yang besarannya 27m2 dengan yang 40m2 atau 

k.~er1patannya.l' ...,nt - 11stn , 'l'ki aya 60 \vattm.2 U 1IT uk]"'k mem11 - d I ntuk 

sprinklers dan iubang AC terletak di setiap unit sewa dengan 

jarak 3 meter, dimana, letak titik-titik sprinklers dan AC selalu 

berdekatan. Sedangkan untuk sumber listrik, terletak di sudm

sudut depan tiap unit ruang sewa. Begitu juga untuk unit besar, 

hanya saja 1etaknya tidak tepat di tengah ruang, tetapi 1ebih 

menyebar. 

D.	 Harga sewa pada tiap-tiap toko sangat berbeda. Banyak hal yang 

mempengaruhi harga, yaitu : 

Besar ruang yang di sewa, jenis atau tipe UI-nt yang dipilih 

(kedl atau besar) juga jumlah unit yang di sewa. Makin besar 

dan banyak unit yang di sewa, semakin mahal harganya, 

Letaknya, akan lebih mahal hila terletak di lantai dasar, 

dibandingkan bila terletak di lantai atas. Bila terletak ill lantai 

dasar, akan lebih mahal juga katena otomatis ruang yang di 

sewa tetletak berdekatan dengan atrium, dan area parkir. 

Iv'2,7 Ruang sewa (anchor! magnet) 

Untuk magnet, tidak dilakukan penelitian menda1am seperti pada 

ruang sewa jenis toko, hal ini seperti yang sudah di je1askan, 

dilakukan karena beberapa pertimbangan, antara lain : 

Besarannya tidak bisa ditentukan sepihak, tetapi ditentllkan 

oleh banyak pihak, yaitu pihak pemilik shopping mall, dan 

pihak penyewa, dengan sistem negosiasi, tetapi pihak pemilik 

tetap berperan besar dalam menentukan besaran kasar area Lou, 

karena hams ada keseimbangan antara besar magnet dan besar 
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ruang sewa bempa toko, yaitu 50% : 50%. Hal ini iidak muilak 

sifata)'a, t~a~i tetap hams dj jaga UPiuk mendapatkan WQ])orsi 

yang iepai uniuk iotal keseluruhan area komersiai shopping 

mall. Sehingga, seteiah mendapatkan besaran shopping maU 

yang tepat, besaran mang sewa toko yang memadai, besaran 

magnet. 

Besaran magnet lebih fleksibel sifatnya, tidak terlalu terikat 

seperti besaran ruang sewa jenis toko, mengingat, sistem 

sewanya berbeda. Untuk ruang sewa jenis toko, harga sewa 

tergantung pada besaran unit, bahkan tergantung pada besaran 

per meter persegi, yang tentu saja hal ini membuat perhitungan 

ruang sewa jenis toko lebih mengikat. Sedangkan sistem sewa ~, 

magnet berdasarkan hasil negosiasi yang lebih lunak sifatnya, 

juga pembayaran yang lebih mudah, bahkan memiliki kontrak 

ekslusif, sehingga perhitungan besar lantainya menjadi tidak 

terlalu mengikat, walaupun tetap hams mengikuti kaidah

kaidah tertentu. 

Tetapi, untuk perencanaan magnet, tetap dilakukan penelitian dengan 

aspek tertentu untuk memlapatkan kOl1sep magnet yang mcndckati 

tepat, sesuai dengan kebutuhan dan pangsa pasar shopping mall di 

Cirebon. 

Pembagian magnet:
 

Pembagian magnet tidak berdasar tipe-tipe atau beSaran ruang seperti
 

ruang sewa jenis toko karena besarannya sudah ditentukan sejak
 

awal, tetapi berdasar fungsinya, yaitu departemen store, supermarket,
 

hiburanl amusement, dan makanan/food bazar. (sumber: analisa)
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Tabel 4.12 ; Dimensi dan letak ruang sewa jenis magnet 
T 

"",..., 
~ 

Departement store 

I T 

I 
1 

,1. -l: 10"'+0' T n'>c 

I 
I 

. 1 2250 m2 

Tinl7ui 

I 
I 
I 

1 
4m 

I 
I 
1 

I Supermarket I 1 2.016 m"' 4m 

Bioskop21 " L. 2.016 m2 4111 

Bioskop 21 3 2.016 m:; 
1 

4m 

Departemen store 2 1 2.250 m 
2 

1 
3m 

Food bazar 3 300 m2 3m 

Timezone 

Departemen store 
1 

3 

3 . 

260 n'? 

400m2 

3m 

3m 

I 
I 

I . 

Didapat bahwa 

A, T.uas magnet sudah ditentukan besarannya; disesuaikan dengan 

kebutuhan, Sedangkan tinggi magnet bervariasi, Untuk lantai 1; 

tinggi hersih adalah 4 meter, tetap untuk lantai 2 dan 3, tinggi 

hersih adalah 3 meter. 

B.	 Memiliki sistem utilitas yang hampir sama~ yaitu daya listrik 60 

watt/m2. Sprinklers dan lubang ac berdekatan letaknya! dengan 

jarak masing-masing titik 3 m. 

C.	 Harga sewa masing-masing magnet berbeda. Untuk departemen 

store dan supermarket memiliki kontrak ekslusif yang 

pembayarannya lebih ringan~ karena tidak berdasar luas lantai~ 

tetapi berdasar hasil negosiasi, yang pembayarannya dilakukan 

dalam jangka waktu panjang, sekitar 20 tah~m. Unt~lk food bazar, 

pembayaran dilakukan dengan cara mencicil per bulan, karena 

penyewa memakai tempat dengan perhitungan setiap m2 atan 

setiap konter. Untuk bioskop, pembayaran cukup luna...k karena 

dilakukan dengan sistem bagi hasil sehingga tidak begitu 

memberatkan pihak penyewa, Untuk hiburan timezone, 
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pembayaran dilakukan setiap tahun kepada pihak Matahari 

DeflansHl:@F!: ~tQr@, "bYkaR pad'" pp];l;l,;lik sbopp;ng mall 

I'/.2.8 Konter k..'lusus 

lrhlS"C "",nCr rI;cphnt ;1lCr'" /VH/nfoJ' j",lrrYl~ l.T'!JncrUntlL.1c konter ............... """ ~.... , Jf0.4..L.LO .......L .......... v~" J""'"o"'" ,",,'IJ~r""'-"r "UI-L.4r.""" .J ""'.1..1..0
 

letaknya di area sirkulasi atau atriU111 shopping mall, juga tidak 

dilakukan penelitian secara mendalam seperti penelitian yang 

dilakukan pada ruang sewa jenis toko, mengingat konter khusus 

dibuat dengan aturan yang tidak mengikat, tetapi berdasar keinginan 

pihak pemilik 

Konter khusus lllemiliki luasan 625 m2 pada lantai satll dan,	 , 

letaknya sudah ditentukan, yaitu di sepanjang atrium. Untuk lantai 2	 ;. 
i. 

dan 3, letaknya si area sirkulasi, dan besarnya juga berkisar sekitar
 

6,25 m2
.
 

Dati pengamatan pada 19 konter khusus irj, didapat :
 

A.	 Dimensi luas konter 6,25 m2
. Beberapa konter dibuat di lantai 2 

dan 3 diletakkan pada titik mati atau sudut yang sepi, se1:>jngga 

dengan adanya konter ini bisa menghindari titik-titik mati pada 

shopping mall. 

B.	 Panjang dan lebar konter bervariasi, tergantung kesepakatan 

dengan pihak pengelola. 

C.	 Harga scwa kontcr tcnnasuk mahal, lkiigan pcmbayarall mata 

uang rupiah, lcbih muhul duri harga SCWi:\ rnagnGt atau Hmng 

sewa jenis toko setiap meter perseginya. Untuk satu konter. 

berkisar antara 3-5 juta rupiah per bulan. Tegantung dari letak 

lantainya. 
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N.3 
Kesimpulan . M U dopa' "jomhjl """"rona . f)f~ftgftft'lataR J 'aRa ElilakYka.A: dI Gt:age a!BafI J,... 

kesimpulan, yaitu
 

A "Ru::lna <:.P:UT::l
 ............... ---......e ..... - ."-


Rmng sewa yang disewakan dengan jangle::l \vaktu lama da.'l tetap alb 3, 

vf31tu ru'3nn Cli3'nr43 1on1C' tn1rn -rn'3fT1"'\(3t rl"n lrnntar lrhllC'UCO Ad" du'" t-inaJ"-.I." .I. UJ.J·O ,,",vvvu. JVJ.J..I.o,;) V.I.'\.V, .UJ.U6J..1·", ",,"U.I. ......."'.1. '-'''' A....!..I.y.;t\-J..;t, ~"' .. ~ ~.I.VV
 

mang sewa jenis toko, yaitu tipe kecil dengan ukuran 27 m2
, dan ukuran 

besar yaitu 40 m 2, dengan sistem penyewaan selama lima tahun, yang 

d'''';C,1 C'A1"t"""a t,o" t<>hu dAnOan np C'';'bAC'<>r 2no/~ Untrulr n''''ng C'pur" ,pnlC'
1.,,",,1. .1..1 ~""'.I."..I..1. "1.6" "u..I. , "".1.6 1."""""..L. ~""" """~....... - V /"V. .I. \.- "110. .....".1. .:I"'tJ\'Yu J""'.I..I..I.t3
 

....... "'onpt hAC'am"'" hArbArl",_hArl'" C'A.,llal· rlAnoan lrAhutnh"'n rn<>no rloan
 

.I..I..I.....t:;-t-.l.........., v"""~ .I. j"" ,",,-,".I. ......'-I........-V""" ........... , ~ ......1>3" ",.."'" .I.e ........"""'"' "' ................... .I.~.I.e
 .1..1. 

sistem pembayaran tiap=tiap magnet berbeda, juga berbeda dari sistem 
,.np ha"~r~n "uano cPum lpnl·c tnkn TTntuk lrnntpr khllCuC mA I·11·k, c;etp"".P...... , .....,. )~ _.. e v ........... ~ J ...... - - ..., """ v........... ... .... ....,.. "'............1.&.\04"" V," .l I. .... ..., .. ...,".........1 ...
 

nen"enraan CPpArt, ruano cenra iAn1·c tokn tetap' berhprl~ rlalam mac~l~hy .) ...." ... v...... """ "... , 0 lJ ,.-" J........, "'v, .. 1'''' ...., ..... """\.4- "" .....
.I. ""_.I,\.4-l.l. 

besamya harga sewa, yaitu relatif lebih mahal karena display barangnya 

"ang bpb~c- dan.L lptakm"~ J v hpr!'lrl~__ rl1-'.L ~trl·11m-....L at~u_ ~rp~J.L -oJ - J- .LV, '-" ......._ _.L _.L __
"ang ctrateg1c 

sirkulasi utama. 

B. Pemilihan lahan 

Pt:rnilihan lahan dengan standar intcmasional yang tercantum dalam buku 

Time Saver Standart For Building Types, Joseph De Chiara and Jolm 

Hancock Callender, 1983, yang mengutam!,! lcl'ln kecukupan lahl-ln (hn 

hUlganya yang murah tetapi tetap tcrlctak di zona bisnis untuk kepentlngan 

"t,,[, pengembanoan L t.,11.5' dl· m"C'''u ..:n... danan danL lrac"kup"n a"e" n"rkir 0.. Ul.l. lUI U"Il.,l.U,L in;..n.« L I ""'}-' ..... LA. 1.U" u~ LLl..L 

disebabkan karena area parkir bangunan sepenuh...'1ya berada di luar 

ruangan, mengingat tidak dapat di bangun di dalam ruangan dengan sistem 

basement, karena adanya intrusi air laut. 

c. Pemilihan sistem dan elemen struktur 

Pemilihan sistem dan elemen struktur lebih cenderung kearah sistem dan 

elemen struktur yaIlg murah harganya, dengan modul terkeeil 30 em, tetapi 

tetap memperhitungkan keindahan desain, kejelasan (Clarity) bangunan 
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komersial dan tetap kokoh untuk menahan beban yang diderita oleh 

banganan. Se6ft'1l~{aH fl8:egsrjaama;ra sedik.it berlebibau , dalam artj agak 

mahal karena semua area dianggap sarna pembeba..'1annya, sehingga 

struktur dibuat sarna kuat. Hal ini untuk kepentingan di masa depan, agar 

memiliki fleksibilitas yang tinggi, yaitu agar nilai bangunan tidak jatuh 

bila ada alih guna atau alih waktu. 

D. Desain bangunan 

Desain bangunan membentuk huruf "1" yang berguna sebagai sumbu 

untuk mengatur gerak pengunjung, dengan fasad non fix yang harganya 

relatif murah karena hanya berupa omamen tempelan dan papan-papan 

reklame, yang dapat diubah dalam jangka waktu tertentu. 

E. Sistem bagian dalam bangunan 

Sistem bagian dalam bangunan seperti elektrikal, mekanikal, sistem suara, 

sistem pengamanan, dan sebagainya akan memakai sistem yang biasa 

dipakai di Indonesia, tetapi tetap mengikuti aturan yang te1ah ditetapkan 

pemerintah untuk bangunan komersial. 

F. Perhitungan BEP 

Perhitungan BEP didapat dari 

BEP = lJiaya kapital 
Keuntungan per bulan - Biaya operasional +Biaya perawa tan 

Setelah dihitung dari pemasukan dan pengeluaran yang ada pada Grage 

Mall, BEP yang didapat adalah 16,10 tahu, yang dianggap cukup singkat. 

Hal utama yang mempengaruhinya adalah karena pembangunan yang 

memakan modal awal dilakukan dan selesai tepat hanya beberapa bulan 

sebelum teIjadinya krisis moneter tahun 1997 di Indonesia sehingga modal 

awal yang dikeluarkan re1atif kecil mengingat harga tanah, bangunan, dan 

sebagainya masih relatif murah dibandingkan masa setelah terjadi krisis 

moneter. Sedangkan untuk sewa mango Dilakukan dengan mata uang 
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dollar, sehingga dampaknya adalah uang sewa atau pemasukan yang 

aiaftl'ftt alee. fliRak man &aRgat tiuggi, mepgakibatkau keJlu1Jlugan yang 

didapat cukup besar. 
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BABV 

A.N'I IS' 

VI	 Shopping mall yang hemat biaya 

Untuk analisa shopping mall ini, akan digunakan kriteria-kriteria yang sudah 

ada, mengacu dari kasus yang telah terj adi, yaitu pada Grage Mall bila 

dirasa bahwa kriteria-kriteria itu tepat atau efektif untuk digunakan, tetapi 

bila kriteria-kriteria yang ada sudah tidak sesuai lagi karena perbedaan 

waktu, harga, dan sebagainya, maka kriieria-kriteria yang tidak bisa 

digunakan itu akan diganti dengan kriteria-kriteria lain. Selain itu, akan 

digunakan cara lain seperti yang sudah ada pada literatur atau sumber

sumber terpercaya untuk lebih rnengoptimalkan hasil yang ingin dicapai atau 

untuk mendapatkan shopping mall yang paling hemat biaya. 

Yang menjadi latar belakang untuk shopping mall di Cirebon ini adalah 

hemat biaya. Hal ini berhubungan erat dengan harga bangun shopping mall 

yang relatif murah dan dapat mengembalikan modal dalam waktu yang 

cukup singkat. Untuk itu, shopping mall di Cirebon ini akan mengacu pada 

kasus yang ada, yaitu Grage Mall di Cirebon sebagai shopping mall yang 

paling berhasil di kota itu, karena dapat mencari pemasukan yang relatif 

besar sehingga berdampak pada pengembalian modal yang. relatif cepat. 

Dengan kasus yang sudah ada dan telah dipelajari sebelurnnya, maka 

pembangunan shopping mall yang bam akan mengacu dan menggunakan 

prinsip-prinsip yang hampir sarna dengan kasus yang ada, terutarna 

menggunakan prinsip-prinsip yang tepat untuk membangun shopping mall 

yang hemat biaya. 

Untuk membangun shopping mall yang hemat biaya, seperti pada prinsip 

bangunan komersial yang lainnya, perlu diperhitungkan dengan matang 

kapan modal yang ditanam akan kembali, atau yang dikenal juga dengan 

Break Even Point. Hal ini sangat penting dalarn mernbangun bangunan 

komersial apapun, untuk menghitung BEP ini, perlu diketahui perhitungan 

j. 
i 

i 
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biaya pengeiuaran bangunan, baik modal awal, maupun pengeiuaran selama 

ban~!UlH:1geref3erasi, yaag Qiin:}1;):u~gi deugau pemasubn yang didapat 

Sedangkan untuk menghitung modal awai yang hams dikeluarkan, perlu 

diketahui ter1ebih dahulu sistelti-sistelti yang akan digunakan dalalti ltieltiilih 

lalian, ltieltiilih sttuktut, bahan, dan besafati bangunan, dan sistelti-sistelti di 

dalam bangunan seperti sistem utilitas, elektrikal, mekanikal, 

penanggulangan bahaya kebakaran, komunikasi, dan sebagainya. 

Dan untuk mengetahui pemasukan yang akan didapat, perlu dihitung juga 

seberapa besar ruang komersial yang akan dibuat beserta penetapan harga 

sewanya. 

Dntuk itu, sebelum menghitung BEP bangunan yang menjadi inti dalam. 

membangun bangunan komersial pada umumnya dan shopping mall di 

Cirebon ini pada khususnya, perlu diketahui hal-hal yang paling mendasar 

terlebih dahulu seperti yang telah disebutkan diatas. 

V. 1. 1 Pemihhan site 

Pemilihan site akan memakai kriteria-kriteria yang sama dengan 

pemilihan site yang pemah dilakukan oleh pihak Grage Mall 

mengingat kriteria-kflterla itu sudah lt1'al dan dipakai sebagai 

standat pethilihart site sebuah shopping thall di indonesia ataupun di 

dunia internasional. 

Setelah pengumpulan data tentang Kota Cirebon dan lahan-Iahan 

yane potensial untuk pcmbangumm mnl1 di kota ini, maka didapat 

beberapa altematif lahan. Lahan yang dijadikan altematif ini karena 

memenuhi syarat-syarat utama sebagai berikut sebagai berikut : 

Berada di zona bisnis. 

Memiliki akses langsung dengan jalan arteri atau j alan raya yang 

menghubungkannya dengan seluruh bagian kota, bahkan dengan 

kota-kota lain di sekitar Cirebon. 

Dari beberapa syarat diatas, ada berbagai altematif lahan yang bisa di 

bangun sebagai shopping mall. Tetapi, untuk menemukan daerah 
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yang paiing mendekati sebagai daerah terbaik untuk pemiHhan lahan
 

diflerh:lIIQl-1: berbagai pettimbaugan Setelab alternatjf..ahernatif jahan
 

im dinilai, maka bisa di dapat lahan yang paling mendekati terbaik.
 

Pemillllhan iahan:
 

Kriteria-kriteria pemHihan lahan untuk shopping mall di Cirebon
 

adalah sebagai berikut:
 

a.	 Lahan dapat dikembangkan dan lokasi berada di dalam area 

bisnis seperti yang direkomendasikan dalam analisa pasar. (Letak 

lahan). 

b.	 Lokasi dapat diakses dengan mudah, paling tidak dilewati oleh 

satujalan raya. (Akses ke lahan) 

c.	 Kapasitas jalan raya yang cukup, baik masa sekarang, maupun 

masa yang akan datang, yang mampu membangkitkan atau 

menghasilkan bagi shopping mall. (Kapasitas jalan raya). 

d.	 Harga tanah yang sesuai, hubungannya dengan dengan biaya 

kapital total dengan pemasukan yang didapat dari sewa ruang 

pada shopping mall. (Harga tanah). 

e,	 Besaran lahan yang cukup untuk perencanaan area bangunan dan 

area parkir, (Besar lahan) 

f.	 Zoning yang tepat dengan fungsi yang ingin didapat, karena 

perubahan zoning biasanya suht, mahaJ, dan menghabiskan 

banyak waktu. (Zoning lahan). 

g.	 Utilitas dapat dipasang dengan harga yang layak. (Pemasangan 

utilitas). 

h.	 Kondisi permukaan tanah dapat diatasi dengan harga layak, 

seperti berbatu, berawa, aliran air, dsb. (Permukaan tanah). 

i.	 Lahan tidak bermasall'1h cialam hlLkum atau terlarang, yang bisa 

menggangu perencanaan. (Lahan di mata hukum). 

J.	 Topografi yang baik tanpa banyak mengeluarkan biaya untuk 

meninggikan, merendahkan, atau mengeringkan lahan. 

(Topografi lahan). 
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k. Area iahan yang cukup untuk pengembangan di masa depan dan 

l'effia:Sttkaa fa:silitas fJ@Rl:mjaRg sepetti baug:uuau petkantorao , 

motel, dsb. Lahan di masa depan). 

1. Kedekatan dengan transportasi umum. (Transportasi umum) 

m. Kemungkinan integrasi lahan dengan penggunaan-penggunaan 

yang menguntungkan bagi berbagai pihak seperti perumahan, 

rekreasi, pusat kota, dU. (Integrasi lahan). 

n. Perlindungan proyek dari pembangunan di sekitamya yang tidak 

diinginkan. (proyek sekitar). 

'. 

71
 



--

--

I.l\rea Letak Akses Kapasitas Barga Besar Zoning Topo Masa !Trans ! Inte Proyek
--

Harga I Muka I Lahan 
I lahan sekitarke jalan tanah lahan grafi depan portasi grasllahan utilitas I(an:~ Idalam 

lahan hukum lahan lahan umum lahan 
. JI.Karanggetas I baik 

raya i Per m2 
I baikbaik baik baik baik baik buruk baik baik
 

.T1.Pasuketan
 
baik burukbaik~t 

baik I buruk baik baik baik
 
.TI.Pekiringan
 

buruk baik baik baik baikbaik baik baik 2-3 jt 
baik baik baik 

I J1.Pekalipan baik baik baik 2-3 jt buruk baik baik baik I baik 
--

baik buruk baik baik baik 
- 

I .TI.Kartini Ibaik 

2-3 jt buruk baik baik baik baik baik , buruk baik baikbaik 

baik baik 
I .T1.Cipto 

2-3 jt sedang baik baik baik baik baikbaik baik Sedang~aik 
baik1 jt baik baik baik lJaik I baik baikbaik sedang baik baik i baik baik --I 
balk baik 

IJ1.Tent.Pelajar 
2 jt baik baik baik baik I baik baikbaik baik baik sedang I baikI .T1.Siliwangi 
2 jt sedang baik sedang baik balkbaik baik baik baik baik baik baik I Baik ~ 
2-3~ sedang baiksedang baik baik baik baik baikbaik baiki JI.Kesambi baik I baik I Baik
 

J1.Pemuda
 2 jtsedang baik baik baik baik balkbaik baik baik baik baik sedan!L I baik 

(Sumber: Analisis terhadap lokasi dan wawancara dengan Pak Jamhari, stafftata kota Cirebon) 

Dari analisis yang dilakukan, di dapat hasil pengamatan pada lokasi-Iokasi yang paling memungkinkan untuk di bangun sebuah shoppi t1g mal yang barn 
di Cirebon. Pertimbangan yang paling dirasa penting adalah ketersediaan lahan untuk membangun shopping mall yang baru, danjuga eterse< iaan lahan 
untuk pengembangan shopping mall itu di ikemudian hari. Dari tabel, maka terlihat, lokasi yang paling mendekati baik adalah area di J . Cipt< . 
Pertimbangan yang dianggap penting, yaitu ketersediaan lahan untuk masa sekarang dan masa depan terpenuhi. Kekurangan dari area ni adalah hanya 
dapat diakses dari satujalan raya, yaitujalan Dr. Cipto itu sendiri, tetapi, area ini tetap bisa diakses dari beberapajalan lainnya seperti Jalan I emudadan 
Jalan Kesambi. Sedangkan untuk area lain, memiliki beberapa kelemahan, yang paling fatal adalah J1. Karanggetas, J1. Pasuketan, .lI. I ekirin~ an, dan n. 
Pekalipan. Ke empat area ini sarna sekali sudah tidak memiliki lahan sisa untuk membangun sebuah shopping mall, karena letaknya y ngme ~pakan di 
pusat bisnis Cirebon, sudah terlalu padat oleh ruko-ruko maupun pabrik-pabrik beserta gudang-gudangnya, juga toko-toko. Walaupun 'e emp~t jalan ini 
merupakan jantung perdagangan, tetapi, lahan yang disisakan hampir sarna sekali tidak ada. Untuk J1. Kartini, walaupun masih ada lat an Slsa tetapi 
sangat kecil dan dikhawatirkan tidak mencukupi untuk pembangunan di masa depan, karena letaknya yang tepat di tengah kota, selain itu, ha ga 
tanahnyajugacuktip mahal. Begitujuga dengan J1. Siliwangi dan J1. Tentara Pelajar, lah.an yang tersedia cukup minim, walaupun har~ anya ti iak 
semahal di JI. Karanggetas, JI. Kartini, J1. Pekalipan, J1. Pekiringan, dan J1. Pasuketan. Sedangkan J1. Kesambi, selain harganya cukup etapi lahan 
yang tersedia kurang besar, apalagi untuk cadangan di masa yang akan datang. Sedangkan J1. Pemuda, hampir sarna dengan J1. Cipto, 

nahal, 
etapi blarganya 

sedikit lebih mahal, selainitu, transportasi umum yang lewat agak sedikit jumlahnya bila dibandingkan dengan jalan-jalan yang lain. 
Sehingga, dari pertimbangan-pertimbangan tersebut, dipilih area untuk membangun shopping mall yaitu di ruas Jalan Dr. Cipto. Cireb pn. 
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Gambar 5.1 :Peta rencana struktur tata ruang kota Cirebon tahun 2010 
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