
BABI\'
 

PJ!;N6MM'fAN BI GRAGE MALL CHUlBON
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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). 

35
 



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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1 

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 

"t.>t'IlT Aiht.>yt.>1'lrt.>t'1 A"'t'IlTt.>t'1 "1'"t",1"l'I 1"l'I"''''''I'il'H "",1t.>1"\'\t.> "",lrl'tQr 'In t-:.hl1nj ".1..1.6 u..a1J" UoL.n..L&.J.J. U-""".I..I.E:>Uo.1..1. OJ "'''''''''.1..1..1. .1..1..1.""".1..1.""".1. ..... .1..1. oJ"'.I.".l..l.J...... oJ"'....... '-U-.l. .4JV 1A"A,.l..l. ........ J.
 

t.>t,," I",hih A"''''''O"at'l hitl1t'1O"t.>t'1 "t.>t'IO" I",hih 111t'1t.>lr AihanAit\('r "''''''''''''''U1t.>",t\uL.aw ... ,""....,.1..1..1., '-1-"".1..1.6 1..1. .I..I..I. ...........1.6UoL.I. :t ......1..1.6 .I.,"",V.I..I..1. .I. ........ .I.u..a.,." u..I.V .1..1.'-1-.1..1..1.6 .1-''''.1..1.)' IV.,. U.".I..1.
 

mang jenis toko. Dengan besar 4.900 ffi, 
2 departemen store ini 

d1·""'Ul".:llrt.>t'1 llt'1tl1lr J·t.>t'IO"lr-:l Ul"lrtll ....ul"h-:lt'l t-:lhllt'1 (Wi,n'Wi-:ll'\ n",no--:lt'lLJ_ •• """......""".1..1. u.a.... "u.a..... -.+.I..l.f:>.1....""" ... a..r...,," y \A.I..l.Lot-.L.a. ~.l.u..a..1. \.I..I..I..I..I.LI..I..I..l.LA..I.Jo ~"'.I..l.E>Lt..I..1. 

harga sewa sekitar Rp. 144.000.000/ bulan 

~llnprtYlarltpt AA<> 1<> h h<>lT'<>n dar' It,,,lll<>rg<> ,....<>t<>h<>" 1"\'\p1"\"\,I,lti
l<.J"""Y_.l..I..I..1. .1..1..._". .... .... __.1."-4-.1..1. ...... -0.1."-4-.1. .1..1. .I...._.l.~ W. .1..1..1."",..- .I.""'.I..I.,.I..I..L"".I..L.&...a..I. ........~
 

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 

lairl!"'~ na·t'l' h~o;:il n"'on..n.,.",i o;:t'"jpIH o;:p""", "",no ,·Iih.!. ~.1."'1l <l;'bh,h.......... "'J-~ ~ .... ......_ ...................\..r·~-.J ........M ....... " .... u .. _ ............... _,..- J_.......O _ ...............i.oL.i._......: --_...-.......
 

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 

dl·";apat m"'ll in' ""'ndl'ri tl'dak beg;tll h"'rh"'da ''''ruh "",tl",n hnl"'t\t\u",'loA. ......".1. .I. .I. ..,"'" .I. .1.".1. .I. ... w """"".l.U,,",, J" oJ"",,LJ..U..tJ VU-LU,u•..J..Lyu.. 

Bl'sa d·l' rata-r"'ta pemasnk·an '-'ang rt;rt<>n<>t "",tr;t<>r Rn 1()(\ ()(\() ()(){\/ 
""', .I. w... .J.I. ""' .... 'loA.'o4y""'''' ""~.I.~"'~ ..L'-...... -LVV.vvv.VVU} 

bulan 

- Rnnu1 b<.17<.1r ~Jfagrnet '-'ang beTl.na f,uul 1,<.17<.1r ;"If<.1 l,~rl,~t1<> ,1~nlf<.1n 
... '-1'-' ~ • IV1 ;;'iJ. .. J'" "'''''''y '-''-'- ...... ""'~ ... J-b"'" """"-LLb""'.... ..a..'-'_.a.IU' 

departemen sture atau bioskup. Food bazar terdiri dari dari konter

t.-...n'· r ''''''ng me·nv~"'a /~mpa/ \Ii::!..nlf ",",l..h /J;",~n ... t.- ... i; l,~r,,<>-m,. ..... ...., _ .. J- ... J_." l.'-< ... J ."0 ..... _--...... _ -.t"'- _.... ....._ 

b ~..,arannya d~n(ran "'l'''t''''m· S"""'~ """ti<'lt"> lcnnt""r Tt\Pl h~,,<'Ir l<>nn-"TITIIT,-,.;:]I , '-'a b .;t .."T_, -1"" "'_ s_J_:a.. ·_ 0 _ _ 

ke pihak pengelola Grage Mall c;;:,fl"1,~n"_.'-1' hlll~-()n'l~ .·1,....nu:AlJ1
--.-.~.J- -.....0-· •••

rn:Alh II~rHJI
-·0 

. ItT·UI"i::!. , f,·tu•• • ~ 

k '. kse1lap UIIt"'l· L'1'-''''''... , L.i ",..,.,,..oJ ~_ •• - .
,.",.."" 111'-"''&'0 _.&. ,,..,·,1( ..-... ., 

..&..&.~ 
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.................&..t"'
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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 

59
 

2 



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, 

63
 



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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