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ABSTRAKSI
Fenomena maraknya pembangunan kawasan ruko oleh pengembang di
Kota Malang berlangsung kurang lebih dalam kurun waktu lima tahun terakhir.

Pembangunan ruko di Kota Malang terus berlangsung sampai saat ini dan

pemanfaatan lahan-lahan dipinggir jalan yang dianggap strategis seperti di
perempatan jalan, di lokasi yang dekat dengan pusat-puéat kegiatan perdagangan
baik pasar maupun kegiatan kawasan pertokoan lainnya, dekat dengan fasilitas
sosial seperti kawasan pendidikan, kawasan industri juga di lokasi yang dekat
dengan fasilitas transportasi seperti terminal, stasiun dan di jalan-jalan dengan
mobilitas tinggi seperti jalan arteri sekunder maupun di jalan-jalan kolektor.

Hal yang menarik dari fenomena kemunculan ‘ruko di Malang salah satunya
adalah setelah kawasan ruko dibangun tidak secara langsung ruko tersebut
berkembang. Jarak waktu antara perkembangan kegiatan di dalam ruko tersebut
dari waktu selesainya bangunan ruko tidak kurang dari setengah sampai satu
tahun. Dalam perkembangannya dominasi kegiatan yang ada di dalam ruko
tersebut cenderung berbeda secara fungsional antara kawasan ruko yang satu
dengan kawasan ruko yang lainnya, bahkan ada kawasan ruko yang cenderung
tidak berkembang.

Berdasarkan gambaran diatas, maka dibuatlah suatu penelitian yaitu “Studi
Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko Berdasarkan Optimalisasi Fungsional
Kegiatan Ruko” dengan mengambil studi kasus Kelurahan Sumbersari sebagai
obyek penelitian.



ii

ABSTRACT

Phenomenon the hoisterous of development of area of ruko by developer
in Unlucky Town ‘take place less deeper of range of time five the last year.
Development of ruko in Malang City continue to take place till now and
exploiting of strategic assumed roadside farms as in crossroad of road;street,in
location which close to good commercial activity centers of market and activity of
other shop area, close to social facility like education area, industrial area also in
location which close to transportation facility like terminal, station and in taking
the air with high mobility like artery road;street of sekunder and in taking the air
collector.

Piquancy of phenomenon apparition of ruko in Worse luck one of them is
after area of ruko woke up do not directly the ruko expand. Time distance among
growth of activity in the ruko of time finished building him of ruko not less than
half until one year. In the growth of activity domination which there is in the ruko
tend to differed functionally among area of ruko which is one with area of ruko
the other, there even exist area of ruko which tend to do not expand.

Pursuant to above picture, hence made by research that is " Study Mount
According To Development Of Ruko Pursuant To Functional Optimalitation of

| Activity of Ruko" taken case study Sub-District of Sumberséri as research object.
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BABI
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Kota dapat dengan mudah diidentifikasi. Dalam kehidupan sehari-hari kota itu
selalu tampak sibuk. Pada umumnya kota itu selalu dipandang sebagai pusat
pendidikan, pusat kegiatan ekonomi, pusat pemerintahan dan sebagainya. Ditinjau
dari hierarki nilai tempat, kota itu memiliki tingkat tertinggi, walaupun menurut
sejarah perkembangannya kota itu berasal dari tempat-tempat permukiman yang
sederhana. Kota itu tidak tumbuh dengan sendirinya, melainkan manusialah yang
mengembangkan untuk memenuhi kebutuhan hidupnya, baik kebutuhan sehari-
hari, kebutuhan sosial, kebutuhan ekonomi, politik dan kultural.'

Kita dapat melihat beberapa aspek kehidupan yang ada di kota antara lain
aspek sosial, aspek ekonomi, aspek budaya, aspek aspek pemerintahan dan
sebagainya. Dari setiap aspek tersebut, gambaran tentarig kota memberikan
perbedaan yang jelas dalam karakteristiknya. Tinjauan setiap aspek terhadap suatu
kota selalu menimbulkan sesuatu yang kompleks sesuai dengan perkembangan
yang ada?

Kota jika ditinjau dari aspek ekonomi akan terlihat ada beberapa kegiatan
yang terpusat di suatu tempat. Kegiatan ekonomi tersebut pada mulanya mungkin
hanya terdiri dari beberapa jenis. Dan karena perkembangannya, tempat-tempat
tersebut bisa menjadi tempat yang terdiri dari berbagai macam kegiatan ekonomi,
atau bahkan mungkin tempat tersebut relatif tidak berkembang sama sekali. Hal
ini tentunya sangat tergantung dari berbagai faktor yang mempengaruhinya. 3

Berdasarkan teori yang dikemukakan oleh Mc. Kenzie suatu kota dibentuk
oleh pusat-pusat kegiatan fungsional kota yang tersebar dan masing-masing pusat
mempunyai peranan yang penting dalam kota. Pusat-pusat kegiatan tersebut dapat

! Raldi Hendro Koestoer dkk, Dimensi Keruangan Kota Teori dan Kasus (Jakarta : Ul, 2001), hal.
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2 Ibid

3 Ibid



mempunyai fungsi yang sama, tetapi pada umumnya fungsi tersebut berlainan dan
saling menunjang satu sama lain. +

Dalam menyoroti dinamika perubahan tata guna lahan kekotaan, kbususnya
penambahan’ areal kekotaan pada daerah pinggiran kota ada dua elemen yang
tidak dapat ditinggalkan dalam analisis. Elemen pertama adalah menyangkut
pergerakan manusia menuju ke daerah tersebut dengan maksud membangun
tempat tinggal dan elemen kedua adalah menyangkut pindahnya fungsi-fungsi
perkotaan, seperti pendidikan, industri, perdagangan, jasa, rekreasi dan lainnya. 5

Berdasarkan tesis William Alonso (1964) setiap jengkal lahan hanya akan
dijual kepada penawar tertinggi (highest bidder). Hal ini berarti bahwa semua
pihak mempunyai kesempatan sama untuk memperoleh lahan, tidak ada monopoli
dalam “land market” baik ditinjau dari pembeli maupun penjual. Disamping itu
tidak ada pula campur tangan pemerintah (government intervention) dalam
ekonomi pasar, tidak ada pembatasan-pembatasan dalam kaitannya dengan “land
use zoning” atau standart polusi lingkungan dan sejenisnya dan ‘free market
competition” berjalan dengan baik. ®

Dalam teori nilai lahan lokasi tertentu mempunyai nilai yang lebih tinggi
dibandingkan dengan lokasi yang lain . derajad aksesibilitaslah yang mewarnai
tinggi rendahnya nilai lahan ini. Semakin tinggi aksesibilitas suatu lokasi semakin
tinggi pula nilai lahannya dan biasanya hal ini dikaitkan dengan beradanya
konsumen akan barang atau jasa. Derajad keterjangkuan ini berkaitan dengan
“potential shoppers” yang banyak dan kemutlahan untuk datang atau pergi dari
lokasi tersebut atau pasar. ’

Faktor karakteristik pemilik lahan menehtukan corak perkembangan spasial di
suatu tempat, khususnya akselerasi intensitas perkembangannya. Pemilik lahan
yang mempunyai status ekonomi kuat akan berada dengan pemilik lahan yang
berstatus ekonomi lemah. Beberapa penelitian mengindikasikan bahwa pemilik

4 Raldi Hendro Koestoer dkk, Dimensi Keruangan Kota Teori daﬁ Kasus (Jakarta : Ul, 2001), hal.
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* Raldi Hendro Koestoer dkk, Dimensi Keruangan Kota Teori dan Kasus (Jakarta : UI, 2001), hal.
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® Hadi Sabari Yunus, Struktur Tata Ruang Kota (Yogyakarta : Pustaka Pelajar, 2000), hal. 75

7 Hadi Sabari Yunus, Struktur Tata Ruang Kota (Yogyakarta : Pustaka Pelajar, 2000), hal. 88



lahan yang mempunyai status ekonomi lebih lemah mempunyai kecenderungan
lebih kuat untuk menjual lahannya dibanding dengan mereka yang mempunyai
status ekonomi kuat (Yunus, 2001). Pemilik-pemilik lahan berekonomi lemah
kebanyakan berasosiasi dengan pemilikan lahan yang sempit dan mereka inilah
yang paling terpengaruh oleh meningkatnya harga lahan yang sedemikian tinggi,
sementara itu upaya pengolahan lahannya tidak menguntungkan. Mereka yang
berstatus ekonomi kuat tidak didera oleh kebutuhan ekonomi mendesak, sehingga
kemampuan untuk mempertahankan lahannya atau tidak menjual lahannya lebih
kuat dibandingkan dengan mereka yang berekonomi lemah. Hal inilah antara lain
rasional yang mendasari mengapa karakteristik pemilik lahan mempunyai
pengaruh terhadap perkembangan spasial di daerah pinggiran kota. Pada daerah
yang didominasi oleh pemilik lahan yang berstatus ekonomi lemah, transaksi jual
beli lahan akan lebih intensif dibandingkan dengan daerah yang didominasi oleh
pemilik lahan berekonomi kuat. ®

Faktor keberadaan peraturan yang mengatur tata ruang diyakini sebagai salah
satu faktor yang berpengaruh kuat tethadap intensitas perkembangan spasial di
daerah kota apabila peraturan yang ada dilaksanakan secara konsisten dan
konsekuen (Sinclair, 1967). Pada daerah tertentu dimana diberlakukan peraturan
yang membatasi pembangunan permukimaii maupun pembangunan fisik lainnya
karena wilayahnya telah ditentukan sebagai daerah terbuka hijau, maka selama
peraturan yang ada dilaksanakan secata kotisisten dan konsekuen maka disana
tidak akan terjadi perkembangan fisikal yaig berarti. Demikian pula halnya
dengan daerah pinggiran kota yang telah dipetuntuuntuk menjadi pengembangan
permukiman, walau daerahnya masih kdsdhg, namun daerah tersebut akan
berkembang sebagai daerah permukiman di Inasa depan secara intens. Daerah ini
akan mempunyai akselerasi perkembangan fisikal yang lebih cepat dibandingkan
dengan daerah yang dilarang untuk perkembangan fisikal baru.?

8 Hadi Sabari Yunus, Struktur Manajemen Kota Perspektif Spasial (Yogyakarta : Pustaka Pelajar,
2005), hal. 65

® Hadi Sabari Yunus, Struktur Manajemen Kota Perspektif Spasial (Yogyakarta : Pustaka Pelajar,
2005), hal. 66



Faktor prakarsa pengembang mempunyai peranan yang kuat pula dalam
mengarahkan pengembangan spasial suatu kota. Oleh karena para pengembang
selalu menggunakan ruang yang cukup luas maka keberadaan kompleks yang
dibangun akan mempunyai dampak yang besar pula terhadap lingkungan sekitar.
Pada daerah tertentu yang mungkin sebelum dibeli oleh pengembang merupakan
lahan yang mempunyai nilai ekonomis yang sangat rendah, setelah dibeli dan
dimanfaatkan pengembang untuk pembangunan kawasan permukiman elit dengan
prasarana dan sarana permukiman yang lengkap dan balk, maka daerah yang
bersangkutan akan berubah menjadi daerah yang sangat menarik pemukim-
pemukim baru maupun bentuk kegiatan ekonomi. Daerah semacam ini akan
mempunyai akselerasi perkembangan spasial yang jauh lebih cepat dibandingkan
dengan daerah yang tidak dijamah oleh pengembang. 10

Kota yang mempunyai struktur keruangan sederhana dan lahan tidak
terbangunnya masih luas, seseorang akan lebih mudah mencari lahan tempat
tinggal yang murah. Pada kondisi ini perbedaan penggunaan lahan kegiatan
perdagangan dan komersial dengan lahan untuk perumahan sangat jelas karena
bangunan-bangunan komersial hanya dimanfaatkan untuk kegiatan komersial
sedangkan pemiliknya akan mencari lahdn untuk tempat tinggal yang lebih
nyaman di luar kawasan komersial tersebut. Dengan semakin intensif penggunaan
lahan perkotaan, harga lahan menjadi mahal dan semakin tidak tidak mudah
mencari lahan tempat tinggal, sehingga orang cenderung memanfaatkan lahan
yang dipunyai secara optimal sesuai dengan keuntungan lokasi lahannya,
termasuk memfungsikan ganda bangunan rurah tinggal yang ada di lahan pinggir
jalan atau terapat-tempat strategis secara ekonomis dengan toko atau kegiatan
komersial lainnya. Bangunan tempat tinggal sekaligus difungsikan sebagai toko
dikenal dengan istilah “ruko”

Dalam perkembangan saat ini kemunculan ruko (Rumah Toko) merupakan
fenomena yang selalu ada seiring dengah perkembangan lahan terbangun baru
terutama untuk kawasan permukiman atau. perumahan. Dilihat dari

10 Hadi Sabari Yunus, Struktur Manajemen Kota Perspektif Spasial (Yogyakarta : Pustaka Pelajar,
2005), hal. 67



kemunculannya, ruko tersebut dibedakan atas ruko yang dibangun atas prakarsa
perorangan dan ruko yang dibangun oleh pengembang. Ruko yang dibangun
perorangan sccara umum muncul secara sporadis dan tidak mengelompok.
Sedangkan ruko yang dibangun oleh pengembang adalah dalam bentuk blok atau
kawasan akan cenderung menempati kawasan sekitar pasar, perempatan jalan,
atau di lokasi pinggir jalan yang merupakan akses ke kawasan perumahan baru.

Fenomena maraknya pembangunan kawasan ruko oleh pengembang di Kota

- Malang berlangsung kurang lebih dalam kurun waktu 5 tahun terakhir. Sedangkan
di kota-kota besar di sekitarnya seperti Surabaya dan Sidoarjo fenomena tersebut
muncul lebih dahulu.

Pembangunan ruko di Kota Malang terus berlangsung sampai saat ini dan
memanfaatkan lahan-lahan di pinggir jalan yang dianggap strategis seperti di
perempatan jalan, di lokasi yang dekat dengan pusat-pusat kegiatan perdagangan
baik pasar maupun kawasan pertokoan lainnya, dekat dengan fasilitas sosial
seperti kawasan pendidikan, kawasan inciu"stri da;n juga di lokasi yang dekat
dengan fasilitas transportasi seperti terminal, stasiun dan di jalan-jalan dengan
mobilitas tinggi seperti jalan arteri sekunder maupun di jalan-jalan kolektor.

Fenomena maraknya pembangunan kawasaii ruko oleh pengembang di Kota
Malang berlangsung kurang lebih dalam kurun waktu lima tahun terakhir.
Pembangunan ruko di Kota Malang tefus Herlangsung sampai saat ini dan
pemanfaatan lahan-lahan dipinggir jdlan yaﬁg dianggap strategis seperti di
perempatan jalan, di lokasi yang dekat dengan pusat-pusat kegiatan perdagangan
baik pasar maupun kegiatan kawasan pettokodn lainnya, dekat dengan fasilitas
sosial seperti kawasan pendidikan, kawasan industri juga di lokasi yang dekat
dengan fasilitas transportasi seperti termittal, stasiun dan di jalan-jalan dengan
mobilitas tinggi seperti jalan arteri sekunder mgupun di jalan-jalan kolektor.

Tercatat kawasan ruko yang muncul di kawasan perumahan antara lain di
kawasan Perumahan Tidar, Kawasan Perumahan Dieng, Kawasan Perumahan
Permata Jingga, Kawasan perumahan Jalan Soekarno Hatta sampai dengan Jalan
Borobudur, Kawasan Ruko di Perumahan Sawojajar, Kawasan Perumahan Jalan



Wilis, Ruko di Kawasan Perumahan Bumi Purwantoro dan Ruko di sekitar
Kawasan Perumahan di Jalan Raden Intan.

Ruko yang dibangun di pinggir jalan yang mempunyai mobilitas tinggi baik
arteri maupun jalan kolektor antara lain Ruko di Jalan Supriadi, Ruko di Jalan
Kolonel Sugiono (Gadang), dan Ruko di Jalan Bengawan Solo. Sedangkan ruko
yang berada di perempatan jalan antara lain Ruko di Perempatan Jalan Langsep
dan Jaln Terusan Dieng, Ruko di perempatan Jalan Galunggung dan Jaln Tidar.

Ruko yang dibangun di dekat kawasan pendidikan antara lain Ruko di Jalan
MT Haryono dan Ruko di Jaln Sumbersari. Ruko yang dibangun dekat dengan
fasilitas transportasi antara lain Ruko di Jalan Taman Raden Intan, Ruko di Jalan
Trunojoyo dan Jalan Pattimura yang dekat dengan kawasan pertokoan yang sudah
lama ada dan stasiun kereta api.

Hal yang menarik dari fenomena kemunculan ruko di Malang salah satunya
adalah setelah kawasan ruko dibangun tidak secara langsung ruko tersebut
berkembang. Jarak waktu antara perkembangan kegiatan di dalam ruko tersebut
dari waktu selesainya bangunan ruko tidak kurang dari setengah sampai satu
tahun. Dalam perkembangannya dominasi kegiatan yang ada di dalam ruko
tersebut cenderung berbeda secara fungsiofial antara kawasan ruko yang satu
dengan kawasan ruko yang lainnya, bahkati aﬂa kawasan ruko yang cenderung
tidak berkembang. .

Dari gambaran tersebut diatas, terdapat kemungkinan kecenderungan
kagiatan-kegiatan yang ada di dalam kdtasan ruko di pengaruhi oleh
kecenderungan fungsi kegiatan yang disekiiai‘nya terdapat kemungkinan bahwa
pada awal perkembangan kegiatan yang add cﬁsekitamya yang sudah sudah lebih
dulu ada. Seperti misalnya terlihat dari k'eg'iafan pasar dan kompleks pertokoan
yang sudah ada terlebih dahulu cenderung mendorong ke arah kegiatan retail
dengan fungsi primer atau kegiatan pei'uiﬁahan yang lebih cenderung mendorong
kegiatan-kegiatan ke arah fungsi sekunder ataii pelayanan lokal. Namun setelah
kegiatan ruko tersebut berkembang, sebaliknya akan mempengaruhi
kecenderungan perkembangan penggunaan lahan, perkeinbangan kegiatan secara
fungsional dan juga jalur transportasi yang ada di sekitar kawasan ruko. Dan



akhirnya kegiatan yang ada di dalam ruko tersebut secara bersama-sama dengan
kegiatan yang sudah ada disekitarnya membentuk pcla kegiatan baru dan pola
penggunaan lahan baru di kawasan ruko tersebut dan Kota Malang secara luas.

Secara rasional lahan-lahan yang ada dibangun kawasan ruko di Kota Malang
secara umum merupakan lokasi yang dapat meﬁdatangkan keuntungan secara
ekonomis. Namun tidak seharusnya lahan yang ada di pinggir jalan dapat begitu
saja dibangun kawasan ruko dengan lahan yang relatif luas apalagi mengkonversi
lahan-lahan terbuka hijau yang ada di pinggir jalan untuk kegiatan ruko tersebut,
karena dengan interaksi seperti tersebut diatas, pembangunan kawasan ruko di
lahan-lahan pinggir jalan dapat membawa implikasi keruangan disekitarnya
ataupun lebih luas. |

Implikasi keruangan tersebut menyangkut aspek-aspek antara lain aspek ruang
(space), aspek urban design, aspek tata ruang dan aspek optimalisasi. Aspek ruang
(space) menyangkut konsekuensi terhadap penyediaan ruang pendukung
keberadaan ruko sebagai fasilitas perdagargan, antara lain lahan parkirdan ruang
untuk pejalan kaki sehingga tidak harus mengambil sebagian damija untuk ruang
parkir dan pejalan kaki dimana hal ini dapat mengganggu laju lalu lintas
disekitarnya. Aspek urban design antara lain menyangkut pengaturan terhadap
kenampakan koridor koridor jalan yaitu diantaranya berkaitan dengan estetika,
keteraturan bangunan termasuk papan natd usaha, reklame dan lain sebagainya.
Aspek tata ruang antara lain menyangkut pola penggunaan lahan yang akan
mempengaruhi persebaran pelayanan, bangkiidh’ lalu lintas dan pertumbuhan kota.
Aspek optimalisasi pelayanan menyatigk{l& optimalisasi terhadap pelayanan
kebutuhan penduduk, pola persebarah yang Hzﬁ:)at membentuk anglomerasi yang
akan membentuk optimalisasi terhadap kegia{zin dan pelayanan dalam skala kota
yang luas dan pemanfaatan ruang secara optirhal.

Oleh karena itu kawasan ruko yang diﬁdﬂgun pada struktur keruangan yang
berbeda mendorong perkembangan yang bekbeda baik secara fungsional maupun
skalanya, juga mempunyai implikasi keruangen yang berbeda pula. Dan implikasi
keruangan tersebut akan memberikan dampak secara ekologis yang berbeda antara

satu kawasan dengan kawasan yang lainnya, diantaranya dapat mengurangi



resapan air dan juga jika pembangunan kawasan ruko dalam areal yang luas tidak
didukung sistem drainase yang memadai maka akan méngarahkan run off air ke
jalan yang akan menimbulkan banjir seperti yang sudah terjadi di beberapa
kawasan ruko di Kota Malang saat ini. Ruko yang menimbulkan bangkitan dan
tarikan lau lintas juga dapat mendorong kemacetan dan mengurangi kenyamanan
ruang disekitarnya.

Namun demikian perkembangan kawasan ruko juga dapat mendorong
persebaran pusat-pusat pertumbuhan baru di dalam kota, sehingga pemerataan
pertumbuhan dan pembangunan dapat optimal. Dengan adanya ruko yang tersebar
tersebut pelayanan terhadap wadah kegiatan dan pemenuhan kebutuhan penduduk
dapat lebih optimal,

Dalam definisi lebih lanjut sebenarnya ruko tidak hanya terbatas pada ruko-
ruko yang dibangun secara seragam oleh pengembang, akan tetapi definisi ruko
yang ada juga mencakup toko-toko yang pada sisi lain bangunannya digunakan
sebagai tempat tinggal. Akan tetapi yang menjadi sorotan disini adalah ruko-ruko
yang dibangun oleh pengembang yang memiliki karakteristik yang jelas dan pada
umumnya seragam dalam bentuknya yaitu memiliki luasan yang relatif sama
dengan jumlah lantai bangunan dua.

Dalam perkembangan ruko lebih lanjut para.pengguna ruko telah banyak
melakukan variasi fungsi dari ruko yang telah dibeli atau disewa. Variasi fungsi
ini tidak hanya terpusat pada kegiatan perdagangan saja, akan tetapi sudah
meliputi kegiatan-kegiatan lain seperti kegiatan perkantoran, hiburan dan rekreasi,
pendidikan, dan lain sebagainya. Keberagax'nah dari fungsi ruko itu sendiri dalam
tiap blok bangunan sangat tidak betagam, sehingga fenomena ini menyebabkan
tidak terdapatnya suatu fungsi kawasan yatig tetap. Selain itu beragamnya jenis
kegiatan yang terdapat pada ruko tersebut belum diketahui secara pasti untuk tiap-
tiap blok bangunan ruko ataupun untuk tidp-tiap unit dalam satu blok bangunan
ruko. Adapun dalam kondisi penggunaan ruko tersebut masyarakat yang berperan
disini adalah masyarakat sebagai konsume¢h dan masyarakat sebagai produsen.
Masyarakat yang berperan sebagai konsumen memanfaatkan keberadaan ruko
untuk memenuhi kebutuhan hidupnya seperti membeli berbagai kebutuhan hidup.



Sedangkan dari sisi produsen perannya adalah sebagai pihak yang membuka
tempat usaha dengan tujuan agar dapat meningkatkan pendapatan. Keberadaan
ruko tersebut seolah-olah merupakan sebuah jawaban dalam memberikan ruang
kepada masyarakat yang berperan sebagai pihak konsumen dan pihak produsen
dimana kebutuhan ekonomi sangat berperan didalamnya.
Berdasarkan gambaran diatas, maka dapat ditinjau lebih jauh lagi pembangunan
ruko-ruko yang menyebar di Kota Malang dalam hal ini yang akan menjadi obyek
studi kasus adalah ruo yang berada di Kelurahan Sumbersari. Pertimbangan
mendasar dalam memilih Kelurahan Sumbersari sebaéai studi kasus adalah karena
di kawasan ini khususnya pada jalan utama sangat diwarnai dengan pembangunan
ruko, selain itu kawasan ini mempunyai fungsi kawasan yang telah jelas yaitu
sebagai kawasan pendidikan dan permukiman dimana banyak berhuni para
mahasiswa yang melakukan studi di perguruan tinggi yang ada di sekitar
Kelurahan Sumbersari. Hal ini tidak hanya mengakibatkan tingginya tingkat
intensitas terhadap kawasan pada jalur utama kota tapi juga dapat menyebabkan
dampak-dampak yang dirasa sangat berpengaruh terhadap perkembangan kota
yang telah direncanakan. Kondisi pengembangan ruko-ruko yang ada di Kota
Malang di orientasikan pada pengembangan ekonomi pada umumnya belum
sepenuhnya menyentuh ke semua lapisan masyarakat dan belum adanya suatu
kajian optimalisasi fungsional berdasarkan i(egiatannya. Menurut T. Sunaryo,
ph.D konsumen akan melakukan konsumsi secara obtimal jika rupiah terakhir
yang dialokasikan ke barang x akan membetikatt tambahan utility yang sama jika
satu rupiah terakhir tersebut dialokasikan utttuk barang y. Konsumen yang
mengkonsumsi salah satu produk yang terlalti bahyak tentu saja tidak optimal. 1
Jika seseorang telah terlalu kenyatig defigan mengkonsumsi barang X,
manambah konsumsi x satu lagi dengan meribayar sama dengan harga barang
yang dikonsurasi pertama atau sebelumnya, tentu saja merupakan keputusan yang
tidak optimal. Dalam hal ini, konsumen perlu mengurangi konsumsi barang x dan
menambah konsumsi barang y. Argumen ini adalah implikasi dari asumsi law of

"' T, Sunaryo, ph.D., Ekonomi Manajerial Aplikasi Teori Ekonomi Mikro (Jakarta : Erlangga ,
2001), hal. 25
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diminishing returns dalam konsumsi. Dengan asumsi harga barang x sama dengan
harga barang y, utility konsumen akan lebih besar dengan mengkonsumsi dua x
atau dua y. Asumsi ini adalah asumsi preference konsumen bersifat convex (suka
variasi). Oleh karena itu maka perlu dilakukan sebuah penelitian mengenai
kesesuaian pembangunan ruko ini berdasarkan optimalisasi fungsional kegiatan
ruko.

1.2. Perumusan Masalah

Perkembangan penggunaan lahan di Kota Malang dalam beberapa tahun
terakhir ini yang paling kelihatan dalam bentuk pembangunan kawasan ruko.
Seperti yang telah digambarkan sebelumnya pembangunan kawasan ruko di Kota
Malang tersebar di beberapa lokasi, menempati lahan-lahan yang mempunyai
karakteristik keruangan tertentu, yang dianggap dapat menguntungkan secara
ekonomis dengan maksimal.

Lokasi pembangunan yang cukup pesat diantaranya di kawasan Kelurahan
Sumbersari khususnya sepanjang jalan Bendungan Sutami sampai Jalan
Sumbersari. Pembangunan ruko di kawasan ini telah dimulai beberapa tahun yang
lalu dan sampai saat ini terus berkembang dan sedang terjadi perluasan
pembangunan ruko.

Fungsi jalan yang melewati kawasatl ini, beberapa pemusatan kegiatan
pendidikan dan aktivitas fungsional laindyd yaxig berkembang, menjadi kawasan
ini mempunyai struktur keruangan yang spesifik. Struktur keruangan ini
mendorong wilayah ini aksesibel dan ttiethpunyai faktor-faktor perkembangan
kawasan yang kuat.

Pembangunan ruko terus berlangsung .di kawasan ini, meskipun melihat
kegiatan yang berkembang di masing-thasihg kompleks ruko yang ada, hampir
semua jenis kegiatan komersial ada di ndko-ruko sepanjang Jalan Bendungan
Sutami sampai Jalan Sumbersari. Kegiatall komersial tersebut mulai dari
perdagangan retail, kegiatan jasa seperti bad_k, bengkel, salon hingga perkantoran,
bahkan beberapa unit ruko yang sudah terbatigun masih belum dimanfaatkan.
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Kondisi semacam ini akan membuat sebuah kelidakjelasan pemanfaatan
bangunan ruko yang ada. Karena berdasarkan definisi dari ruko tersebut maka
pemanfaatan bangunan ruko seharusnya lebih berorientasi pada rumah dan toko.
Akan tetapi kondisi yang ada pemanfaatan bangunan yang ruko lebih banyak
didominasi oleh kegiatan-kegiatan diluar toko. Adanya kondisi pemanfaatan
bangunan ruko tersebut dapat dilihat lebih jauh seperti apa fungsional yang ada
dalam bangunan ruko tersebut. Karena efektifitas sebuah pembangunan harus
melihat optimalisasi fungsi dari obyek yang dibangun, menimbang pembangunan
yang ada akan mempengaruhi karakteristik ruang kota baik kecil maupun besar.

Oleh karena itu terkait dengan fungsional bangunan ruko yang ada
permasalahan yang akan dijawab dalam studi ini adalah:

e Bagaimana sebenarnya ruko yang ada dan apa yang membedakannya

dengan toko biasa ?

e Apa yang mendasari betdirinya ruko-ruko yang ada di kawasan studi?

o Bagaimanakah optimalisasi fungsional kegiatan yang terdapat dalam ruko

tersebut dilihat dari sisi konsumen dart produsen pengguna ruko tersebut?

1.3.Tujuan dan Sasaran
1.3.1. Tujuan

Secara rasional lahan-lahan yang ada dibahgun kawasan ruko di Kota Malang
secara umum merupakan lokasi yang dapdt mendatangkan keuntungan secara
ekonomis. Namun tidak seharusnya ldhan yatig dd? di pinggir jalan dapat begitu
saja dibangun kawasan ruko dengan lahan yang telatif luas apalagi mengkonversi
lahan-lahan terbuka hijau yang ada di ping’gir jalan untuk kegiatan ruko tersebut,
karena dengan interaksi seperti tersebut diétas, pembangunan kawasan ruko di
lahan-lahan pinggir jalan dapat membawd implikasi keruangan disekitarnya
ataupun lebih luas.

Dalam perkembangan ruko lebih lanjut para pengguna ruko telah banyak
melakukan variasi fungsi dari ruko yang telah dibeli atau disewa. Variasi fungsi
ini tidak hanya terpusat pada kegiatan perdagangan saja, akan tetapi sudah
meliputi kegiatan-kegiatan lain seperti kegiatan perkantoran, hiburan dan rekreasi,
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pendidikan, dan lain sebagainya. Keberagaman dari fungsi ruko itu sendiri dalam
tiap blok bangunan sangat tidak beragam, sehingga fenomena ini menyebabkan
tidak terdapatnya suatu fungsi kawasan yang tetap. Selain itu beragamnya jenis
kegiatan yang terdapat pada ruko tersebut belum diketahui secara pasti untuk tiap-
tiap blok bangunan ruko ataupun untuk tiap-tiap unit dalam satu blok bangunan
ruko. Adapun dalam kondisi penggunaan ruko tersebut masyarakat yang berperan
disini adalah masyarakat sebagai konsumen dan masyarakat sebagai produsen.
Masyarakat yang berperan sebagai konsumen memanfaatkan keberadaan ruko
untuk memenuhi kebutuhan hidupnya seperti membeli berbagai kebutuhan hidup

Berdasarkan fenomena diatas maka dibuatlah tujuan studi ini, yaitu
“Mengetahui Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko Berdasarkan Optimalisasi
Fungsional Kegiatan Ruko”.

1.3.2. Sasaran
Berdasarkan kondisi yang ada secara umum masyarakat pada umumnya
lebih berorientasi pada bangunan betlantai dua untuk mendefinisikan ruko. Akan
tetapi pengertian ini tidak sepenhuhnya benar Selain itu belum adanya penjelasan
secara mendasar dan struktural yang menyebabkan pembangunan ruko-ruko di
lokasi tersebut sehingga perlu adanya seblall penjelasan mengenai hal tersebut.
Pembangunan ruko yang begitu marak se{Jenarnya belum bisa dipastikan optimal
dalam pemanfaatan fungsional bangunan rukonya baik itu dalam hal pemilihan
jenis kegiatan dalam ruko tersebut maupiti proses yang ada di dalam kegiatan
ruko tersebut, khususnya berkaiatan déﬂgah sisi konsumen dan produsen.
Berdasarkan kondisi tersebut maka dibuatlah sasatan se;Bagai berikut:
e Mengetahui esensi dari keberadaar ruko di kawasan studi
e Mengetahui motivasi dalam pengadaat ruko '
e Mengetahui optimalisasi konsumisi yang membentuk permintaan individu
terhadap keberadaan ruko
e Mengetahui optimalisasi prodused Dalam Pemanfaatan Ruko
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1.4. Ruang Lingkup Pembahasan

1.4.1.

Ruang Lingkup Wilayah
Studi ini berada di Kelurahan Sumbersari Kecamatan Lowokwaru Kota

Malang dengan batas administrasinya sebagai berikut:

1.4.2.

Sebelah Utara : Kelurahan Ketawanggede dan Kelurahan Penanggungan
Sebelah Selatan: Kelurahan Karangbesuki dan Keluarahan Gadingkasri
Sebalah Timur : Kelurahan Oro-Oro Dowo

Sebelah Barat : Keluarahan Dinoyo

Ruang Lingkup Materi

Adapun ruang lingkup materi yang dibahas secara umum tentang studi ini
adalah sebagai berikut:

Dalam meninjau Esensi dari ruko tersebut, maka hal yang akan dibahas
adalah masalah perbedaan secara rﬂbﬂdasar dari toko dengan ruko itu
sendiri, baik itu berupa bentuk fisik rdko miaupun fungsional ruko tersebut.
Dalam meninjau optimalisasi 'fungsi'oﬁa:l' kegiatan ruko dalam kaitannya
dengan pembangunan tuko, maka hal yAiig akan dibahas adalah hal yang
berkaitan langsung dengan studi ini, yaitu keberadaan masyarakat yang
berperan sebagai konsumen dan prdduséh, pola optimalisasi kebutuhan
konsumen dan prothiseh.
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1.5. Tinjauan Pustaka
1.5.1. Ruko
Definisi Ruko .

Ruko- didefinisikaf sebagai rumah tinggal yang difungsikan ganda dengan
kegiatan toko. Dilihat dari i(ei"rluﬂculannya ruko tersebut dibedakan atas ruko yang
dibangun atas prakarsa perorangati dan ruko yang dibangun oleh pengembang.
Ruko yang dibangun petdrarigari secara uttlum muncul secara sporadis dan tidak
mengelompok. Sedangkan ruko yang dibatigun oleh pengembang dalam bentuk
blok atau kawasan (tuko fb'nnal) akah cetiderung menempati kawasan sekitar
pasar, perenipatan jalan, atau di lokasl pihggir jalan yang merupakan akses ke
kawasan perumahan baru.

Menurut Setiadi Sopé.hdi seo‘i‘dﬁg atgitek, ruko sendiri secara terminologi
diduga berasal dari dialek Hokkia, tidihéciih, yang berarti rumah dan toko. Etnis
Hokkian mendominasi populasi Citla pe {ﬂhan di kota-kota Asia Tenggara

Iﬂ fu(o sering dikaitkan dengan budaya
mereka. Biasanya ruko memiliki muka y&ﬂg §émp1t sekitar empat sampai dengan
lima meter saja, namun panjangtyd bisa théhcgbal 30 meter lebih. Ruko lazimnya
meiliki satu hingga dua lanitdi yang dltdjlljﬂd'l utitlik thenampung aktifitas ekonomi
sekaligus juga hunian. Sermgkah ritko.. brtibmpetan rapat dan hampir tidak
menyisakan lahan terbuka. Hal ini dikoiﬂﬂehgasxkan dengan keberadaan bagian
tengah ruko yang terbuka ke langit. Bagihili {Engah tersebut (dalam dialek Hokkian
biasa disebut chim-chay yang berarti stitﬂtﬂ'dﬂiam) seringkali diidentikkan dengan
konsep courtyard (tian-jing yang berarit S{ﬁ'ﬂur langit) yang khas pada arsitektur
Cina. Sebelum abad ke-20, bagian tersebist themiliki fungsi sentral sebagai tempat

sehingga kebiasaan menetap dan Berdsdh&

cuci, penampungan air (sumur dan dﬂ' {i{;jan), memasak, makan, hingga
berkumpul keluarga. Bagian ini juga pentihf ’sél)agai tempat pertukaran udara dan

masuknya sinar matabari.
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Klasifikasi Ruko

Menurut Setiadi Sopandi seorang arsitek, klasifikasi ruko sangat
bervariasi. Hal ini dikarenakan ruko sangat fleksibel terhadap perubahan fungsi
dan adaptif terhadap lingkungan tempatnya (dari zamannya) berada. Banyak dari
elemen arsitektur ruko merupakan “pinjaman” dari budaya lain, seperti lisplank
berprofil ukiran Melayu dan detail-detail Eropa. Ruko-ruko di (misalnya) Medan
dan Padang memiliki kekhasan berupa arcade (deretaﬂ tiang di bagian depan yang
menopang lantai atas yang menjorok diatas emperan) seperti yang juga terdapat di
Penang, Malaka dan Singapura. Chimchay di dalam ruko-ruko di Bogor tidak
sama dengan ruko di kota lain karena ditutup atap khusus yang dinaikkan
sehingga tetap mempunyai akses terhadap udara' luar dan sinar alami, namun
terlindung dari curah hujan yang tinggi. Hal ini merupakan bukti bahwa ruko juga
adaptif terhadap iklim dengan penyelesaian yang sederhana, tetapi elegan. Bentuk
muka dan bukaan (jendela dan pintu) juga menarik untuk diamati karena
bervariasi di tiap kota dan juga dipengarulii oleH status/peran sosial serta orientasi
budaya penghuninya karena heteroginitas dan dinamika masyarakat penghuninya.
Keragaman ini memberikan warna-warni ydng unik di setiap kota sekaligus
mencerminkan asal-usul identitas kota di Indon;esia dan Asia Tenggara.

1.5.2. Pengertian mengenai pembanguﬂdd dhn pengembangan

Pembangunan ialah mengadakan atau Amémbuat atau mengatur sesuatu yang
belum ada. Pengembangan ialali memdjukan atau memperbaiki atau
meningkatkan sesuatu yang sudah ada. Kedua istiiah ini sekarang sering
digunakan untuk maksud yang sama. _

Pembangunan dan pengembangan {development} dilakukan untuk kemak-
muran dan kesejahteraan masyarakat. Pembangunan dan pengembangan itu dapat
merupakan pembangunan fisik atau pengembangan ﬁsik, dan dapat merupakan
pembangunan sosial ekonomi atau pengembangan sosial ekonomi. Pembangunan
atau pengembangan itu dapat mempunyai skala nasional, regional, atau lokal.’

Pembangunan/pengembangan nasional meliputi seluruh negara dengan

tekanan pada perekonomian. Pembangunan/pengembangan lokal meliputi
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kawasan kecii dengan tekanan pada keadaan fisik. Pembangunan/pengembangan
regional meliputi suatu wilayah dan mempunyai tekanan utama pada
perckonomian dan tekanan kedua pada keadaan fisik, schingga merupakan
gabungan dari kedua hal tersebut di atas. Baik pembangunan/pengembangan

nasional, regional, maupun lokal memerlukan perencanaan dan pengawasan

Teori Keseimbangan Spasial

Teori keseimbangan spasial merupakan pengembangan dari teori yang
dikemukakan oleh Christaller. Meskipun sekilas hampir sama namun terdapat
perbedaan yang cukup jelas dalam mengungkapkan lokasi optimal dan faktor
yang mempengaruhi penduduk dalam memilih lokasi pelayanan yang dituju untuk
memenuhi kebutuhannya. Teori ini dikembangkan oeleh August Losch, dengan
menganggap permintaan merupakan variabel utama.

Teori ini dimaksudkan untuk memperoleh keseimbangan spasial antar
lokasi. Untuk mencapai keseimbangan ekonomi ruang Losch harus memenuhi
beberapa syarat berikut ini :

1. Setiap lokasi harus menjamin keuntungan maksimum bagi penjual maupun
pembeli.

2. Terdapat cukup banyak usaha dengan penyebaran yang cukup sehingga
seluruh permintaan dapat dipenuhi atau dilayani.

3. Terdapat fee entry dan tak ada petigusaha yang memperoleh super normal
profit sehingga tak ada rangsangan bagi pengusaha dari luar untuk masuk
daerah tersebut.

4. Daerah penawaran adalah sedemﬂdan rupa sehingga memungkinkan
pengusaha yang ada untuk mencapai besar optimum.

5. Konsumen bersikap indifferent tethadap penjual maupun satu-satunya
pertimbangan untuk membeli adalah harga yang murah.

Dalam teori ini harga merupdkan fungsi jarak sehingga makin jauh
jaraknya makin tinggi pula harganya, sbhiﬁgga pembeli akan mencari jarak lokasi
yang terdekat. Maka keberadaan ruko dalam kaitan teori ini akan melayani daera
tertentu dengan batas jarak tertentu, Nartluh demikian jumlah komoditi atau jenis
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komoditi juga akan mempengaruhi permintaan, schingga juga akan
mempengaruhi kelangsungan keberadaan pelayanan jasa atau perdagangan
tersebut.

Karena adanya batas pasar, sementara ada kawasan lain yang belum
terlayani, maka akan merangsang pengusaha lain atau berdirinya fasilitas
perdagangan yang lain. Ketika jumlah fasilitas tersebut belum cukup banyak maka
akan terjadi entry terus sehingga seluruh daerah pasar terlayani. Dalam keadaan
ini akan timbul persaingan penjual untuk memperebutkan pembeli. Akhirnya
masing-masing daerah pasar akan menyusut ke dalam bentuk rangkaian segi enam
yang menutup seluruh daerah pasar yang ada. Keadaan ini tercapaidalam tahap
ketiga dan keadaan ini merupakan pengaturan spesial yang efisien yang sekaligus
merupakan keseimbangan spasial.

Menurut Losch bagi berbagai komoditi jangkauan pasarnya tidak sama.
Jangkauan penjual rokok tidak sama dengan jangkauan penjual barang elektronik
seperti televisi. Jangakauan penjual rokok lebih sempit sehingga mereka dapat
ditemukan di sepanjang jalan. Barang fokok ‘tersebut digolongkan barang
convenient goods. Barang-barang sepetti sepatu, baju dan sejenisnya digolongkan
dalam barang shopping goods. Dalam rangkaian shopping goods konsumen tidak
segera menentukan pilihannya, dari rela untuk memperhitungkan biaya angkutan
ke dalam harga barang yang bersanglutan. Frekuensi pembelian barang ini tidak
sesering pembelian barang seperti rokok mengakibatkan orang rela bertindak
demikian.

Kelompok barang yang ketiga adalah barang specialty goods seperti
televisi, lemari es dan barang elektronik ldinnya. Biaya angkutan yang semakin
jauh untuk mendapatkan barang ini semakin dapat diterima oleh konsumen
sehingga jangkauan pasar semakin luas, seicalipun ambang batas penduduk yang
diperlukan lebih kecil. Dari uraian tersebut dapat disimpulkan bahwa barang
convenient goods akan lebih banyak dibandingkan penjual barang shopping
goods, dan penjual jenis barang yang kedua tersebut akan lebih banyak dari pada
jenis barang specialty goods. Keadaan ini disebabkan oleh karena masing-masing
jangkauan pasar adalah makin besar dari jenis barang yang pertama ke jenis
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barang yang ketiga, sehingga dalam ruang atau kawasan yang sama akan
ditemukan penjual masing-masing barang yang semakin sedikit.

1.5.3. Definisi Pasar
Menurut Pride Ferrel

Pasar berarti sekelompok yang sebagai individu atau sebagai organisasi,
memiliki kebutuhan akan produk-produk dalam sebuah kelompok produk dan
memiliki kemampuan, kemauan dan kewenangan untuk membeli produk-produk
tersebut.
Menurut Philip Kotler

Pésar adalah konsumen potensial dengan kebutuhan atau keinginan
tertentu yang mungkin mau dan mampu untuk menganibil bagian dalam jual beli
guna memuaskan kebutuhan dan keinginan tersebut.
Optima?lisasi

Lingkup studi yang memberik_ah kesan terhadap keserasian antara berbagai
segmen untuk membentuk suatu lingkungan yang seimbang dengan penataan
sesuai skala prioritas sehingga menjadi lokasi yang baik

1.5.4. Macam-Macam Pasar

Menurut Pride Ferrel

1. Pasar konsumen, terdiri dari pdra peribeli dan atau individu di rumah
tangga mereka yang bermaksbd tmtuk  mengkomunikasi atau
memanfaatkan produk-ptoduk ydig mereka beli dan tidak menjual
produk-produk kembali dengah tujtian utaina untuk menghasilkan laba.

2. Pasar organisasi atau pas# indus{rl‘ terdiri dari para individu atau
kelompok yang membeli sejeﬂis ﬁrdduk tertentu untuk salah satu dari
ketiga maksud berikut : menjuai i(bihbali, secara langsung dipergunakan
untuk memproduksi produk-prodﬁk lain atau digunakan dalam operasi

sehari-hari secara umum.



20

Menurut Philiip Kotler
1. Pasar keseluruhan adalah semua populasi yang diteliti.
2. Pasar potensial adalah sejumlahnya konsumen yang mempunyai kadar
minat tertentu pada tawaran produk tertentu.
3. Pasar yang tersedia (available market) : sejumlah konsumen yang memiliki

minat, pendapatan dan akses pada penawaran produk tertentu.

Menurut Maymard dan Beckman
Pemasaran berarti segala usaha yang meliputi menyalurkan barang dan

jasa dan sektor produksi ke sektor konsumsi.

Menurut Paul D Converse, Harley W.Hoegy dan Robert V. Mitchell
Pemasaran adalah kegiatan membeli serta menjual termasuk di dalamnya
kegiatan menyalurkan barang dan jasa diantara produsen dan konsumen.

1.5.5. Perilaku Pembelian KonstitHer
Tinjauan pustaka mengenai perilaku pembelian konsumen bertujuan untuk

membuka kaidah ilmiah fentaﬁg ﬁémﬂeﬂdﬁ konsumen dari sisi pandang perilaku.
Perilaku pembelian korsumei peﬁﬂng utituk mendukung penelitian ini yang
prinsipnya berdasar pada korstitnetl. Pdda bagian ini dibahas materi perilaku
pembelian konsumen yaitu :

1. Pengertian Perilaku Kotistuther '

2. Jenis-jenis perilaku pembeélidh i({')hsumcn

3. Variabel-variabel perilaku pethbelian konsumen

4. Model perilaku pembeliati kohstitnen
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Pengertian Perilaku Konsumen

1. Menurut Pride Ferrel
Perlaku pembelian konsumen adalah proses keputusan dan tindakan orang-
orang yang terlibat dalam pembelian dan penggunaan produk. Perileku
pembelian konsumen merujuk pada perilaku pembelian para konsumen
akhir yang membeli produk untuk penggunaan pribadi atau keluarga,
bukan untuk tujuan bisnis. Analisis perilaku pembelian konsumen
merupakan hal yang penting bagi penerapan konsep pemasaran.

2. Menurut James F.Engel |
Perilaku pembelian konsumen didefinisikan sebagai tindakan yang
langsung terlibat dalam mendapatkar, mehgkonsumsi dan menghabiskan
prodik dan jasa, termasuk keputusan yang mendahului dan menyusul
tindakan ini. :

3. Menurut David L.Laudon dan Albert J.Delta Bitta
Perilaku pembelian konsumen dapat didefinisikan sebagai proses
pengambilan keputusan dan aktivitas individu secara fisik yang dilibatkan
dalam mengevaluasi, memperoleh, menggunakan atau  dapat
mempergunakan barang dan jasa.

4. Menurut General Zaltman dan Meldhie Wallendorf
Perilaku pembelian konsumen tmdakah, proses dan hubungan sosial yang
dilakukan oleh individu, kelompok ddﬁ organisasi dalam mendapatkan,
menggunakan suatu produk atau ldinnya sebagai suatu akibat dari
pengalamannya dengan produk, pelayaﬁan dan sumber-sumber lainnya.

5. Menurut Drs Rustam Effendi, MBA
Perilaku pembelian konsumen adaldh inerupakan suatu pertimbangan dan
langkah-langkah konsumen yang mefigadakan pembelian suatu barang
dengan mengingat pada kebiasaan yang terjadi di masyarakat.

Jenis-Jenis Perilaku Pembelian

Menurut Pride Ferrel terdapat empat jenis perilaku pembelian :

1. Perilaku tanggapan rutin, ketika membeli barang-barang yang sering dibeli
dan berharga murah serta sangat mudah ditemukan dan hanya memerlukan
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sedikit usaha pengambilan keputusan. Ketika membeli barang-barang
seperti itu, seorang konsumen lebih menyukai sebuah merek tertentu,
tetapi ia mengenali beberapa merek dapat diterima. Produk-produk yang
dibeli melalui perilaku tanggapan rutin ini dibeli secara hampir otomatis.
Kebanyakan pembeli, misalnya tidak menggunakan banyak waktu atau
usaha mental ketika memilih minuman atau makanan ringan.

2. Pengambilan keputusan terbatas, ketika mereka jarang membeli produk
yang bersangkutan dan ketika memerlukan informasi tentang sebuah
merek yang tidak mereka kenal di dalam sebuah kelompok produk yang
dikenal. Jenis pengambilan keputusan memerlukan beberapa waktu untuk
pengumpulan informasi dan pettimbangan.

3. Pengambilan keputusan meluas, terjadi ketika sebuah pembelian
melibatkan produk-produk yang tidak dikenal, mahal, dan jarang dibeli,
misalnya mobil, rumah dan pendidijcén akademi atau universitas.

4, Pembelian impulsif, tidak melibatkan perencaaan yang sadar melainkan
pada dorongan yang kuat untuk memibeli sesuatu. Bagi beberapa individu,
pembeli impulsif kemungkinan merupakan perilaku pembelian yang
dominan. Tetapi pembelian ithptﬂsif seringkali menimbulkan konflik

emosional.

1.6. Landasan Teori : .
1.6.1. Bentuk, macam, dan fungsi prdsﬂhiﬂa
1 Bentuk prasarana ,
Menurut bentuknya prasarana dapat dibdgi lﬂeﬁjadi dua kelompok
(a) yang berbentuk ruang atau bangunari [spuce)
(b) yang berbentuk jaringan (network)
2 Macam prasarana
(a) Prasarana yang berbentuk ruang ada dua macam,
* ruang tertutup:

« perlindungan, yaitu rumabh;
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epelayanan umum, yaitu prasarana kesehatan dan keamanan. misalnya: balai
pengobatan, rumah sakit, pos pemadam kebakaran dan sebagainya;
» kehidupan ekonomi: los pasar, bangunan bank, bangunan toko, pabrik dsb.
« kebudayaan pada umumnya, misalnya: bangunan pemerintah, bangunan
sekolah, bioskop, musium, gedung perpustakaan, dsb.
* ruang terbuka:
* kebudayaan, misalnya: lapang olah raga, kolam renang terbuka, taman,
kampus universitas, dsb.; . |
* kehidupan ekonomi (mata pencaharian), misalnya: sawah, kebun, kolam,
hutan, pasar, pelabuhan, dsb.
» kehidupan sosial, misalnya: kawasan rumah sakit, kawasan perum-nas, tanah
lapang untuk latihan militer, danau untuk rekreasi ber-perahu, dsb.
melalui mekanisme pelipatgandaan (multiplier mechanism). Pembentukan
prasarana itu sangat penting dalam memajukan wilayah yang terbelakang. Dapat
dimengerti bahwa untuk setiap prasarana/infrastruktur, diperlukan tanah dalam
luas tertentu.
Di Inggris orang-orang tertentu memberikan keterangan bahwa prasarana
(infrastructure) terdiri atas ruang danjaringan (space and network).
Untuk menjelaskan bentuk dan fungsi prasarana, pembentukan prasarana dan
sebagainya, di bawah ini dicantumkan suatu uraian'*

1 Menyediakan pelayanan yang merupakan dasar bagi tiap kapasitas produksi.
2 Instalasi yang besar dan mahal. '
3 Tidak dapat diimpor dari luar negeti.

Dalam hal prasarana ini Haynesl3 menga{dkan: 'Pertama, modal (barang modal)
dapat dianggap prasarana, jika merupakan sutiber ekonomi luaran (eksternal) dan
jika unitnya besar; kedua, perlengkapannya pun dapat dianggap prasarana.
Berhubung dengan prasarana itu, dalam pengembangan wilayah terdapat 2 macam

kebijaksanaan regional, yaitu:
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1 Kebijaksanaan regional yang langsung, yaitu pemerintah mengatur
pengembangan  regional dengan langsung membatasi (atau mengambil alih)
kegiatan ekonomi.

2 Kebijaksanaan regional yang tidak langsung, yaitu pemerintah membuat
serangkaian peraturan dan ikut mengatur tanpa mempengaruhi ekonomi dan
tanggung jawab swasta. Hal inilah yang umum dipakai, dan dapat diatur
dengan:

a Perpajakan.

b Finansial (subsidi danjaminan kredit).

¢ Non-finansial, yaitu dengan pembangunan prasarana/infrastruktur, atau

kebijaksanaan lain.

Prasarana di sini dapat dianggap sebagai modal pemerintah (umum) yang
merupakan dasar bagi semua kegiatan sosial-ekonomi lainnya di suatu wilayah
(perkotaan atau perdesaan). Tujuan kebijaksanaan sosial-ekonomi dalam
pengembangan wilayah dapat menurunkan pengangguran, menaikkan pendapatan,
dan memper-baiki pelayanan dalain wilayah. |

Untuk mencapai hal tersebut di atas banyak hal yang dapat dilaksanakan, salah
satu di antaranya adalah pembangunan prasarana yang merupakan alat untuk
memperbaiki perkembangan suatu wilayah. Daldm jangka pendek, kebijaksanaan
mengenai prasarana merupakan kebijaksanaan pembiayaan, di mana investasi

pemerintall mzndorong permintadn wilayah

1.6.2. Standar Fasilitas

Dalam penggundan tanah di kota, supaya tertib, digunakan peraturan
dengan standar. Standar itu tidak mutlak, tétdpi hanya merupakan petunjuk dan
bimbingan. Dalam analisis kota yang telah ada atau rencana kota, dikenal standar
lokasi (standurd for location requirement) atau standar jarak (label 27) dan
standar luas (tabel 28).
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No. Jenis penggunaan

Luas tanah Luas per 1 000 jiwa

(person) (hektar)

1  Perumahan 435 79

2 Industri 53 10

3  Ruang terbuka 21,5 . 37

4  Pendidikan 3,0 -5

5 Tanah yang tidak/belum 26,7 49
terpakai

Sumber:Keeble1959

Standar Luas untuk Macam-Macam Prasdrana

NO |PRASARANA STANDAR LUAS TANAH
(Pet 1.000 penduduk)

1 Balai Kesehatan 200 m®

2 Langgar/Mesjid 250 m?

3 Ruang Terbuka (Taman, dsb) | 5.000 m®

4 Tempat berolahraga 3.000 m?

5 Tempat Bermain Anak-Anak | 1.000 m®

6 Pasar 500 m?

7 Toko 1.000 m?

8 Balai Pertemuan 250 i

Sumber : Ditjen Pengembangan Desa
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1.6.3. Teori Konsumen

\

Teori Konsumen ada 2 yaitu :

1.

Teori Guna Cardinal

2. Teori Grna Ordinal

Teori Guna Cardinal, menurut Lincoln Arsyad (2000) asumsi untuk teori utilitas

adalah:

Tingkat utilitas total yang dicapai seorang konsumen mempunyai fungsi dari
kuantitas sebagai produk yang dikonsumsinya.

Konsumen akan memaksimumkan utilitasnya dengan tunduk kepada
anggarannya.

Utilitas (guna) dapat diukur secara cardinal

Marginal Utility (MU) dari setiap unit tambahan produk yang dikonsumsinya
akan semakin menurun. Marginal Utility adalah perubahan guna total akan

penambahan atau pengurangan produk yang dikonsumsi.

Dalam teori guna ordinal, konsumen tidak dianggap dapat menyatakan guna dari

suatu produk, hanya bisa menyatakan suatu pi'oduk febih berguna , sama atau kurang

berguna dibanding dengan produk lain. Asunsi ; .

Konsumen mendapatkan guna melalui produk-produk yang dikonsumsinya.
Konsutnen akan memaksimurikan ildi guna dari suatu produk tetapi dibatasi
oleh kendala anggaran.

Konsumen mempunyai suatu skala preferensi.

Marginal Rates of Substitution MRS) akan menurun setelah melampaui
suatu guna tertentu. MRS adalah jumiah suatu produk yang dapat diganti oleh
produk lainnya, pada nilai guna yang sama.
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1.6.4. Skala Preferensi Konsumen
Skala Preferensi Konsumen mempunyai 3 kaidah, yaitu :
e Untuk setiap produk mempunyai skala peringkat, misalnya produk X lebih
disukai dari produk Y atau sama (indeferens), atau kurang disukai.
e Peringkat bersifat transitif. Bila X lebih disukai dari Y dan Y lebih disukai
dari Z maka X lebih disukai dari Z |
e Konsumen selalu ingin mengkonsumsi lebih banyak, karena konsumen tak

pernah terpuaskan.

, 1.6.5. Proses Pola Pikir Konsunien dalam Menentukan Pilihan
Proses Bagaimana Pola Pikir Konsumen dalam Menentukan Pilihan :
1. Alokasi dana terbatasnya
2. Bagaimana karakteristik alokasi optimalnya.
3. Bagaimana konsurnen melakukan realokasi sumberdaya karena adanya
perubahan relatif harga batang.

1.6.6. Kategori Pelaku Ekohdttii _
Pelaku Ekonomi dikategorikan Meﬂjadi tiga, yaitu:
1. Konsumen yang membentuk pémiintaan pasar
2. Produsen yang membentuk peha%érah pasar

3. Pemerintah yang meregulasi pasar.

1.6.7. Karakteristik Kondisi optimai |

Menurut T. Sunaryo, ph H kdﬂsuhien akan melakukan konsumsi secara
optimal jika rupiah terakhir yang dnatlokasxkan ke barang x akan memberikan
tambahan utility yang sama jika satu i‘ﬂﬁiah terakhir tersebut dialokasikan untuk
barang y. Konsumen yang mengkonsuﬂisl salah satu produk yang terlalu banyak tentu
saja tidak optimal.
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Jika seseorang telah terlalu kenyang dengan mengkonsumsi barang X,
manambah konsumsi x satu lagi dengan membayar sama dengan harga barang yang
dikonsumsi pertama atau sebelumnya, tentu saja merupékan keputusan yang tidak
optimal. Dalam hal ini, konsumen perlu mengurangi konsumsi barang x dan
menambah konsumsi barang y. Argumen ini adalah implikasi dari asumsi law of
diminishing returns dalam konsumsi. Dengan asumsi harga barang x sama dengan
harga barang y, utility konsumen akan lebih besar dengan mengkonsumsi dua x atau

dua y. Asumsi ini adalah asumsi preference konsumen bersifat convex (suka variasi).

1.6.8. Teori Produsen

Ilmu ekonomi mempelajari teori alokasi harga, dimana harga angalokasikan
sumber daya pelaku ekonomi secara optimdl. Menurut T. Sunaryo, ph.D
Permasalahan konsumen adalah mengalokasikan sumberdayanya , dengan kendala
‘yang ada secara optimal, sehingga memberikan utility tertinggi. Produsen
menghadapi permasalahan yang sama dengaﬁ konsumen. Permasalahan produsen
adalah mengalokasikan semberdayanya dengéh kendala yang ada secara optimal,
sehingga menghasilkan output yang mdksimum. Dalam mengoptimalkan
produksinya, produsen menhadapi kendala-kendala seperti sumberdaya, set teknologi
yang mungkin, dan harga input dan output. Input dan output perusahaan tersedia
dengan harga tetap (sebagai faktor given). Brodusen mengerti set teknologi dalam
proses produksi.

Jika produsen melakukan optimalisasi ddlam proses produksinya, maka tentu
saja hasilnya akan optimal. Namun, dalam realita sangat mudah untuk mengenali
fenomena-fenomena yang mengindikasikan ketidakoptimalan dalam proses produksi.
Dalam sebuah institusi sering dikeluhkan banyak karyawannya, upah karyawan relatif
sama dan kurang memperhatikan kontribusi individual, perusahaan kurang mampu
menangkap kontribusi yang mempunyai dimensi jangka panjang (perusahaan
cenderung short sighted), menempatkan karyawan pada pekerjaan yang tidak
proporsional , dan lain-lainnya. Oleh karena itu, prinsip-prinsip dan karakteristik-
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karakteristik optimality adalah hal yang perlu dipahami oleh pengambil keputusan

sebuah perusahaan atau institusi lainnya.

1.6.9. Teori Joseph Schumpeter

Joseph Schumpeter hidup di zaman modern (1883 - 1950). Namun teorinya
diungkapkan didalam suatu kerangka analisa sosial yang luas, seperti halnya para
ekonom Klasik sebelumnya *). [)ari segi ini teori Schumpeter bisa digolongkan
dalam kelompok teori pertumbuhan Klasik. Namun dari segi kesimpulan-kesimpulan-
nya, khususnya mengenai prospek perbaikan hidup masyarakat banyak dalam
perekonomian kapitalis, Schumpeter lebih dekat-dengan para ekonom "modern".
Berbeda dengan ekonom-ekonom Klasik sebelumnya, ia optimis bahwa dalam jangka
panjang tingkat , hidup orang banyak bisa ditingkatkan terus sesuai dengan kemajuan
teknologi (dalam arti luas) yang bisa dicapai masyarakat tersebut. Dan sejalan juga
dengan para ekonom "modern", ia tidak terlalu menekankan pada aspek pertumbuhan
penduduk maupun aspek keterbatasan sumber alam dalam proses pertumbuhan
ekonomi. Laju pertumbuhan penduduk dianggap diketahui dan tidak ditentukan
- didalam modelnya. Bagi Schumptter, masaldh penduduk tidak dianggap sebagai
aspek seritral dari proses'pertumbuhian ekonomi. Seperti halnya dengan taraf ekonomi
modern ia optimis akan pertumbuhan teknologi, ‘sehingga "batas-batas pertumbuhan"
karena batasnya sumber daya alam tidak iriai_sﬁk dalam proses evolusi yang ia
gambarkan. Schumpeter betpendapat baliwa rdtor penggerak perkembangan sosial
.ckonomi adalah suatu proses yang ia beri naria inovasi. dan pelakunya adalah para
wiraswasta atau inovator atau eritérpreuner. Kemajuan ekonomi suatu masyarakat

hanya bisa ditera . kan denganadanya inovasi oleh para entrepreuner.
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1.6.10. Proses Perkembangan Ekonomi

Bagaimanakah gambaran umum dari proses kemajuan ekonomi menurut
Schumpeter?. Disini kemajuan ekonomi diartikan sebagai peningkatan output total
masyarakat (GDP).

Pertama, ia membedakan antara pengertian pertumbuhan ekonomi (growth) dan
pengertian periembangan ekonomi (development). Kedua-duanya adalah sumber dari
peningkatan output masyarakat, tetapi masing-masing mempunyai sifat yang berbeda.

Pertumbuhan ekonomi ia artikan sebagai peningkatan output masyarakat yang
disebabkan oleh semakin banyaknya jumlah faktor produksi yang digunakan dalam
proses produksi masyarakat tanpa adanya perubahan cara-cara atau "teknologi"
produksi itu sendiri Sebagai contoh adalah kenaikan GDP yang disebabkan oleh
pertumbuhan penduduk atau oleh pertumbuhan stok kapital (dengar teknologi lama).

Pertumbuhan ekonomi adalah satu sumber kenaikan oﬁtput. Tetapi ia bukanlah
sumber yang paling menarik atau yang paling. Menurut Schumpeter, yang lebih
menarik dan lebih penting adalah kenaikan output yang bersumber dari
perkembangan ekonomi.Perkembangdn ekonomi atau development adalah kenaikan
output yang disebabkan oleh inovasi yang dilakukan oleh para wiraswasta. Inovasi
disini berarti perbaikan "teknologi" dalam arti luas, mencakup misalnya penemuan
produk baru, pembukaan pasar baru dan sebdgainya. Ini akan 'kita bicarakan lebih
lanjut nanti. Tetapi yang penting adalah bahwa inovasi menyangkut perbaikan
kualitatif dari sistem ekonomi itu sendiri, yang bersumber dari kreativitas para
wiraswastanya. Menurut Schumpeter, perkembangan ekonomi im merupakan sumber
kemajuan ekonomi yang secarai historis paling penting. 4

Perkembangan ekonomi (development) berawal pada suatu lingkungan sosiai,
politik dan teknologi yang menunjang kreativitas para wiraswasta. Ada syarat-syarat
tertentu yang harus dipenuhi agar kreativitas timbul dan inovasi bisa dilaksanakan. Ini
akan kita bicarakan lebih lanjut nanti. Pada tahap ini anggap bahwa ada lingkungan
yang menunjang kreativitas. Dengan adanya lingkungan yang menunjang kreativitas.
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maka akan timbui beberapa wiraswasta yang menjadf pioner dalam mencoba
menerapkan ide-ide baru dalam kehidupan ekonomi (cara berproduksi baru, produk
baru. bahan mentali dan sebagainya). Mungkin tidak semua pioner usaha ini akan
berhasil. Tetapi mereka yang berhasil dikatakan telah melakukan inovasi. Karena
merupakan penerapan hal-hal yang baru maka inovasi ini akan meriirnbulkan posisi
monopoli bagi pencetusnya. Posisi monopoli ini akan menghasilkan keuntungan
diatas keuntungan normal yang diterima oleli para pengusaha yang tidak berinovasi.
Keuntungan monopolistis ini adalah imbaldn bagi para inovator dan sekaligus juga
merupakan rangsangan bagi para calon indvator. Minat berinovasi didorong oleh

adanya harapan memperoleh keuntungan monopolistis ini.

|

1.7. Metode Peneli;ian/ .

Dalam studi ini digunakan beberapa metode dengan analisanya serta output
yang dihasilkan, sehingga pembahasan studi ini akan.‘ lebih sistematis. Metode yang
digunakan dalam studi ini adalah sebagai berikut:

\
1.7.1. Metode Surv;ey,_

Metode ini terdiri dari:

A. Pengﬁmpulan data primer, bervpa:

e Observasi lapangan, kegiatan petigumpulan data yang dilakukan berupa
melihat secara langsung obyek pengamatan di lokasi studi yang
disesuaikan dengan kebutuhan dilihat dari chek list data, peta administratif
dan lainnya.

o Kuisioner, merupakan kegiatan pengumpulan data yang bertanya secara
langsung membantu dan melengkapi pengumpulan data yang tidak dapat

diungkapkan dari observasi lapangan. Dari kuisioner ini data yang
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diperoleh berupa pendapat atau sikap masyarakat terhadap studi yang
diteliti.
B. Pengumpulan data sekunder, berupa:

e Tinjauan teoritis, kegiatan pengumpulan data yang dilakukan yaitu
mempelajari teori-teori, pendapat ahli yang berkaitan dengan pembahasan
studi.

e Pengumpulan data dari instansi-instansi terkait guna mendukung
pembahasan studi ini yang disesuaikan dengan chek list yang ada,

sehingga akan tepat sasarannya.

1.7.2. Metode Analisa

Dari hasil metode pengumpulan data diatas maka akan dibuat analisa dengan
menggunakan metode analisa yang sesuai. Metode ini menggunakan dua macam
analisa yaitu: ...

A. Metode analzsa kualztatzf atah dlsebut juga desknptlf metode ini
pembahasannya berupa gambaran atau desknptnf obyek yang ada namun
tetap berlanddskan pada landasgh' téon yang ada. Analisisnya lebih pada
logika, dengan outputnya beriipa pendeskripsian. Misalnya keahlian,
kejujuran, keterampilan dan laih éeb‘éﬂEainya. Dalam studi ini analisa kualitatif

digunakan d
o

1. Melakukan Analisa Méhgéhal Esensi Keberadaan Ruko
Menganalisa secara kualitdtif deskriptif mengenai bentuk fisik
bangunan ruko dan toko Haik itu berupa bentuk bangunan, luasan
bangunan, jumlah lantai baﬁgunan dan juga fungsi ruko dan toko itu
sendiri, sehingga akan didai)atkan suatu perbedaan yang mendasar
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antara ruko dengan toko-toko yang ada. Dalam hal ini apabila sudah
didapatkan perbedaan yang mendasar ;mtara ruko dan toko, maka akan
didapatkan pula esensi dari ruko itu sendiri sehingga intepretasi
mengenai keberadaan ruko itu akan semakin jelas.

. Melakukan Analisa Mengenai Optimalisasi Konsumsi yang
Membentuk Permintaaii Terhadap Ruko

Analisa dilakukan dengan melihat banyaknya konsumen yang datang
ke ruko tersebut, motivasi konsumen yang datang ke ruko tersebut,
intensitas konsumen yang datang ke ruko serta jumlah ruko yang
dikunjungi dalam satu waktu. Data yang ada didapatkan dari hasil
kuisioner dan kemudian akan dilihat kondisinya. Mengenai data
banyaknya konsumen yarlg d.a{ang ke ruko, maka nilai tertinggi adalah
dengan semakin banyak kbnsumen yang datang, maka akan semakin
besar tingkat optimalisasifiya. Untuk motivasi konsumen akan sangat
beragam dan tergantung dari Bénﬂaian yang akan diberikan. Intensitas
yang dimaksud dengan intersitas konsumen adalah tingkat kekerapan
konsumen yang datang ke rdl(o tersebut.- Semakin sering konsumen
yang datang, maka akan séf!t;dkin becar tingkat optimalisasinya.
Jumlah ruko yang dituju dalah% satu waktu akan melihat seperti apa
optimalisasi keberadaan badydk ruko yang berada dalam satu blok,
sehingga semakin banyak ruk &ang dituju di dalam satu blok, maka
akan semakin besar tingkat opﬂiﬁdlisasinya '

. Melakukan Analisa Mengéﬂ;lu ‘Optimalisasi Produsen Dalam
Pemanfaatan Ruko _

Analisa dilakukan dengan melitidt motivasi produsen membuka usaha
di ruko tersebut, pemanfaatan bangunan ruko serta status ruko yang
ditempati. Data yang ada didapatkan dari hasil kuisioner dan
kemudian akan dilihat kondisinya Dengan mengetahui optimalisasi

produsen dalam pemanfaatan ruko, maka akan dapat dilihat lebih
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lanjut tingkat kesesuaian lebih lanjut tingkat kesesuaian pembangunan

ruko berdasarkan opfimalisasi fungsional kegiatan ruko.
B. Metode Kuantitatif , metode ini menggunakan perhitungan matematis, yang

disesuaikan dengan pembahasan yang ada, yaitu sebagan berikut:

1. Analisa Penilaian dan Pembobdtan

Analisa penilaian dan pembobotan dilakukan untuk mengetahui output
dari tingkat kesesuian pembangunan ruko berdasarkan kebutuhan ekonomi
masyarakat.penilaian dan pembobotan dilakukan terhadap variabel-
variabel utama yaitu optimalisasi fungsional kegiatan ruko, optimalsasi
konsumsi yang membentuk permintaan individu terhadap ruko dan

terbentuknya permintaan pasar tei‘hadap keberadaan ruko.

a. Pemberian Niial/(scol'e Y
Dasar besarnya pemberian nilai pada tingkat kesesuaian
pembangunah ruko berdasai'i(aﬂ kebutuhan ekonomi masyarakat di
Kelurahan Sumbersari nieﬁgg;uhakan interval nilai dari prakiraan
tingkat variabel yang ba“hg berpengaruh di dalam kesesuian
pembangunan ruko berdasdt‘dn kebutuhan ekonomi masyarakat..
Pemberian nilai ini yaitu dari b - 10, dimana nilai 0 (nol) hanya
diberikan kepada tingkat peﬂéai'uh variabel yang paling kecil dalam
menentukan tingkat kesesmfﬁdn", pembangunan ruko, nilai 1 ( satu)
diberikan pada variabel yaﬂg' thengalami pengaruh terhadap tingkat
kesesuian pembangunan rukt berdasarkan kebutuhan ekonomi
masyarakat. dan nilai 10 (Swmuh) diberikan untuk variabel yang
memiliki pengaruh paling banyﬁk atau tertinggi.
nilai variabel-variabel yang diberikan penilaian adalah sebagai
berikut:

| 1. Banyaknya konsumen yang datang ke ruko tersebut

2. Motivasi konsumen yang datang ke ruko tersebut
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3. Pemanfaatan bangunan ruko yang ada

»

Intensitas konsumen di kawasan studi yang datang ke ruko
tersebut

Jumlah ruko yang ingin dikunjungi dalam satu waktu

Jarak tempat tinggal konsumen dengan ruko itu sendiri
Motivasi produsen dalam membuka usaha di ruko tersebut

Status kepemilikan ruko

o ® N

Jumlah ruko yang terb'angun serta jumlah unit yang sudah
terpakai .

10. Standart kebutulan fasilitas tempat usaha (toko) dan tempat

tinggal. ‘

Adapun rumus penetildh interval yang digunakan dalam
pemberian nildi tiap tihgkat kesesuian pembangunan ruko
berdasarkan kebutuhan ekonomi masyarakat adalah sebagai
berikut : ‘

Interval = Nilai t&

10

b. Pemberian Bobot
Dasar dari analisa pemeriat bobot pada masing — masing
tingkat kesesuaian perﬂi)angunan berdasarkan kebutuhan
ekonomi masyarakat ini adalah dilihat dari varibel-variabel
utama dari penentuan tingkat kesesuaian pembangunan ruko.

Adapun variabel utama yang diberikan pembobotan adalah
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optimalisasi fungsional kegiatan | ruko, optimalisasi konsumsi
yang membentuk permintaan ruko terhadap keberadaan ruko dan
permintaan pasar terhddap keberadaan ruko.

Sedangkan dalam perh‘itungannya , pemberian bobot tingkat
kesesuaian pembangundn ruko berdasarkan kebutuhan ekonomi
masyarakat ini berdasarkan Sturgess, dan pembobotannya
berdasarkan penggoldngan masing- masing tiap variabel yang
ada. Denganh mengg'udalcan aturan Sturgess ini maka besar dari
interval kelas dati tlap golongan berbeda, sehingga bobot
terbesar yang din’ﬁ!iki tiap golongan tingkat kesesuaian
pembangunan ruko betddsdi‘kan kebutuhan ekonomi masyarakat
inipun berbeda. v

Adapun tahapan —tahaﬂdrl dari aturan Sturgess ini antara lain :

1. Memberikan indéks pada tiap tingkat percepatan
pembangiman, ber&i!aé.arkan perubahan penggunaan tanah
dalam tiap kurun waktti yang ditentukan

2. Penentuan jumlah kelds atau K, dimana K = 1 + 3,322 Log n

3. Nilai n merupakan jumildh variabel yang digunakan.

4. Menentukan besarah fhterval kelas atau R yang didapat dari

selisih indeks terbesér cian terkecil per jumlah kelas

1.7.3. Metode Sampel .

Metode sampel yang digunakan di dalam pénelitian ini adalah metode
Stratified Random Sampling, dimana dalam metode samﬁel ini di dasarkan klasifikasi
dan kriteria-kriteria yang telah ditentukan sebelumnya, sehingga akan dapat mewakili
tiap-tiap kondisi yang berbeda dari ruko itu sendiri. Adapun dasar-dasar pengambilan

sampelnya adaiah sebagai berikut:
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. Sampel Jumlah ruko di hitung berdasarkan klasifikasi, yaitu ruko berdasarkan
berdirinya ruko , ruko berdasarkan jenis kegiatan dan ruko berdasarkan
jumlah ruko-ruko yang berada dalam satu blok

. Untuk klasifikasi ruko berdasarkan berdirinya ruko, maka dibedakan menjadi
dua yaitu ruko yang berdiri sendiri dan ruko yang berdirinya mengelompok.
Untuk masing-masing ruko ini diambil sampel 10 % dari jumlah ruko atau
minimal 1 unit ruko untuk tidp-tiap kategori

. Untuk klasifikasi ruko berdasarkan;jenis kegiatan, maka dibedakan menjadi 8
yaitu jenis kegiatan jasa bengkel, beﬁ)'"ewaan internet, rental vcd, tempat
penjualan hp, tempat penjualan konipuih;‘i:, tempat makanan, tempat foto copy
dan alat tulis, dan jenis kegiatah léinﬂja. Untuk masing-masing ruko ini
diambil 10 % dari jumlah ruko atfiu -Lﬂﬂhimal .l unit ruko untuk tiap-tiap
kategori.

. Untuk klasifikasi ruko berdasarkah jumidh ruko yang berada dalam satu blok,

maka dibedakan menjadi tiga yaitii rlll(o skala kecil yaitu dalam satu blok
ruko jumlah kurang dari 5 unit, tuko sicéla menengah yaitu dalam satu blok
jumlah antara 5 — 15 unit dan ruko skalsa_i besar yaitu dalam satu blok jumlah
ruko lebih dari 15 unit. Untuk masihg-ihasing ruko ini diambil sampel 10 %
dari jumlah ruko atau minimal 1 unit rlik8 Untuk tiap-tiap kategori.

. Untuk Sampel jumlah pengunjung diaechbil 10 % dari jumlah rata-rata

pengunjung yang datang dalam satu harl ke ruko tersebut.
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1.7.4. Variabel Penelitian
Variabel penelitian yang dgunakan dalam menentukan tingkat kesesuaian
pembangunan ruko berdasarkan kebuﬂihan ekonomi masyarakat adalah sebagai
berikut:
1. Untuk sasaran mengetahui esensi keberadaan ruko variabel yang digunakan
adalah :
e Bentuk bangunan ruko ddh toko
e Luas bangunan ruko dan toko
e Jumlah lantai bangunan ruko dan ruko

» Fungsional bangunan ruko dn toko

2. Untuk sasaran mengetahui opiirtialisasi konsumsi yang membentuk
permintaan terhadap ruko di kawasan &udi variabel yang digunakan adalah :
e Banyaknya konsumen yarg ddtﬁn'g ke ruko
e Motivasi konsumen yang dataﬂ& ke ruko
o Intensitas konsumen yang datahg ke ruko
¢ Jumlah Ruko yang dikunjungi talam satu waktu
3. Untuk sasaran mengetahui optimalisisi produsen dalam pemanfaatan ruko
variabel yang digunakan adalah : :
e Jumlah ruko yang ingin dikunjuﬂgi dalam satu waktu
o Motivasi produsen membuka ustifa di ruko

e Status Ruko
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1.8. Sistematika Pembahasan

Sistematika pembahasan menjelaskan pokok-pokok yang ada pada tiap bab

dalam penelitian ini. Tujuan utama adalah untuk meudahkan dalam memahami proses

penelitian dan hasil-hasilnya.

BAB1

BAB II

BAB III

BAB IV

PENDAHULUAN
Pada bab ini dijelaskan mengenai latar belakang, permasalahan yang

~ada di lapangan serta tujuan dan sasaran dalam proses penelitian ini.

Pada bab ini juga dijeldskan mengenai ruang lingkup pembahasan
yang meliputi lihgkup mhateri dan lingkup lokasi serta membahas
tentang metode yang digtihakan dalam proses penelitian.

DESKRIPSI WILAYAH PENELITIAN

Pada bab ini menjelaskan mengenai gambaran wilayah studi, baik itu
gambaran secara fisik, sosidl maupun ekonomi yang berhubungan .
dengan lingkup materi yatg dlcdﬂ dibahas.

ANALISA TINGKAT KES#JSUAIAN PEMBANGUNAN RUKO
BERDASARKAN OPTIMAL;iSASI FUNGSIONAL KEGIATAN
RUKO ‘

Pada bab ini menjabarkan merigenai analisa yang dipergunakan dalam

kegiatan penelitian, yang terdlli dari analisa kualitatif deskriptif
komparatif, analisa kualitatif Aeskriptif dan analisa pembobotan,
sehingga akan menhasilkan outbilt terhadap tujuan penelitian yang
akan dicapai.
PENUTUP
Pada bab ini berisikan kesimpulan dari penyusunan studi serta

memberikan rekomendasi untuk kegiatan pengembangan selanjutnya.



BAB II
DESKRIPSI WILAYAH PENELITIAN

2.1. Lokasi Penelitian

Lokasi dijadikan obyek penelitian adalah Kelurahan Sumbersari Kota Malang.
Luas wilayah Kelurahan Sumbersari adalah 95,11 Ha dan Adapun batas-batas
administrasi adalah sebagai berikut:

e Sebelah Utara : Kelurahan Ketawanggede dan Kelurahan Penanggungan

e Sebelah Timur : Kelurahan Oro-Oro Dowo

e Sebelah Barat : Keluarahan Dinoyo

e Sebelah Selatan:Kelurahan Karangbesuki dan Keluarahan Gadingkasri

2.2. Jumlah dan Kepadatan Penduduk
Jumlah penduduk yang ada di Kelurahan Sumbersari adalah sebanyak 13.507
jiwa dengan kepadatan penduduk adalah sebesar 142 Ha/jiwa.

2.3. Jumlah Penduduk Berdasarkan Mata Pencahrian

Penduduk di Kelurahan Sumbersari memiliki mata pencahrian yang
bervariasi, yaitu sebagai petani, pengusaha, pengrajin, buruh bangunan, pedagang,
pengangkutan, pegawai negeri sipil, ABRI, dan pensiunan. Adapun jumlah mata
pencahrian penduduk terbanyak adalah sebagai pegawai negeri sipil yaitu
sebanyak 2.225 orang dan mata pencahrian yang paling sedikit adalah sebagai
petani dan pengrajin yaitu masing-masing sebanyak 2 orang. Adapun untuk mata
pencahrian lain jumlahnya adalah: pengusaha sebanyak 48 orang, buruh bangunan
90 orang, pedagang 997 orang, pengangkutan 87 orang, ABRI 60 orang dan
pensiunan sebanyak 96 orang. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel
dibawah ini:

40
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Tabel 2.1.
Penduduk Berdasarkan Mata Pencahrian di Kelurahan Sumbersari
Jenis Pekerjaan Jumlah (orang)

Petani 2
Pengusaha 48

Pengrajin 2
Buruh Bangunan 90
Pedagang 997
Pengangkutan 87

Pegawai Negeri Sipil 2.225

ABRI 60
Pensiunan 96

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari

2.4. Pola Penggunaan Lahan

Pola penggunaan lahan di Kelurahan Sumbersari meliputi penggunaan sawah,

bangunan/pekarangan/emplasement, lapangan olahraga, jalur hijau dan kuburan.

Untuk penggunaan lahan terbesar di Kelurahan Sumbersari adalah untuk

bangunan/pekarangan/emplasement dan penggunaan lahan terkecil adalah untuk
sawah. Di Kelurahan Sumbersari luas lahan sawah adalah sebesar 2 Ha, luas lahan
untuk bangunan/pekarangan/emplasement adalah sebesar 84 Ha, luas lahan untuk

lapangan olahraga adalah sebesar 3 Ha, luas lahan untuk jalur hijau sebesar 3,11
Ha, dan luas lahan untuk kuburan adalah sebesar 3 Ha. Untuk lebih jelasnya dapat

dilihat pada tabel dibawah ini:
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Tabel 2.2.
Pola Penggunaan Lahan di Kelurahan Sumbersari
Penggunaan Lahan Luas Lahan
Sawah 2 Ha
Bangunan/Pekarangan/Emplasement 84 Ha
Lapangan Olahraga 3 Ha
Jalur Hijau 3,11 Ha
Kuburan 3Ha
Total 95,11 Ha

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari

2.5. Kondisi Jaringan Jalan

Kondisi jaringan jalan di Kelurahan Sumbersari meliputi panjang jalan aspal
dengan kondisi baik, panjang jalan utama, dan panjangk jalan berdasarkan jenisnya.
Di Kelurahan Sumbersari panjang jalan aspal dengan kondisi baik memilki
panjang 16 km, panjang jalan utamanya 16 km, panjang jalan berdasarkan jenis
jalan untuk jalan kota 16 km, jalan lingkurigan 6 km. Untuk lebih jelasnya dapat
dilihat pada tabel dibawah ini:

Tabél 2.3.
Kondisi Jaringan Jalah di Kelurahan Sumbersari
Kondisi Jaringan jalan Panjang
Jalan Aspal Kondisi Baik 16 km
Jalan Utama 16 km
Jalan Kota 16 km
Jalan Lingkungan 6 km

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari
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Gambar 2.1. Kondisi Jalan Bendungan Sutami

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

Gambar 2.2. Kondisi Jalan Sumbersari

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

2.6. Penyebaran Fasilitas Perdagangan

Penyebaran fasilitas perdagangan di Kelurahan Sumbersari meliputi toko/kios
dan rumah makan. Adapun jenis fasilitas perdagangan yang mendominasi di
Kelurahan Sumbersari adalah jenis toko/kios. Jumlah fasilitas perdagangan
berdasarkan jenisnya di Kelurahan Sumbersari yaitu: toko/kios sebanyak 794 unit
dan rumah makan sebanyak 62 unit. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel
dibawah ini:
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Tabel 2.4.
Penyebaran Fasilitas Perdagangan di Kelurahan Sumbersari
Jenis Fasilitas Perdagangan Jumlah
Pasar -
Toko/Kios 794 unit
Rumah Makan

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari

2.7. Penyebaran Fasilitas Jasa

62 unit

Penyebaran fasilitas jasa di Kelurahan Sumbersari meliputi koperasi dan bank.

Adapun jenis fasilitas jasa yang mendominasi di Kelurahan Sumbersari adalah

jenis koperasi. Jumlah fasilitas jasa berdasarkan jenisnya di Kelurahan Sumbersari

yaitu: koperasi sebanyak 3 unit, bank sebanyak 2 unit. Untuk lebih jelasnya dapat

dilihat pada tabel dibawah ini
Tabel 2.5.
Penyebaran Fasilitas Jasa di Kelurahan Sumbersari
Jenis Fasilitas Jasa Jumlah
Koperasi 3 unit
Bank 2 unit
Hotel -

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari
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Gambar 2.3. Fasilitas Perdagangan

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

Gambar 2.4. Fasilitas Jasa

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

2.8. Penyebaran Fasilitas Pendidikan

Penyebaran fasilitas pendidikan di Kelurahan Sumbersari meliputi TK,
SD/Sederajat, SLTP/Sederajat, SLTA/Sederajat, Perguruan Tinggi dan Tempat
Kursus. Adapun jenis fasilitas pendidikan yang mendominasi di Kelurahan
Sumbersari adalah jenis SD/Sederajat. Jumlah fasilitas pendidikan berdasarkan
jenisnya di Kelurahan Sumbersari yaitu: TK sebanyak 6 unit, SD/Sederajat
sebanyak 7 unit, SLTP/Sederajat sebanyak 3 unit, SLTA/Sederajat sebanyak 5
unit, Perguruan Tinggi sebanyak 3 unit, Tempat Kursus sebanyak 1 unit. Untuk
lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel dibawah ini:
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Tabel 2.6.
Penyebaran Fasilitas Pendidikan di Kelurahan Sumbersari
Jenis Fasilitas Pendidikan Jumlah

TK 6 unit
SD/Sederajat 7 unit
SLTP/Sederajat 3 unit
SLTA/Sederajat 5 unit
Perguruan Tinggi 3 unit
Tempat Kursus 1 unit

Pondok Pasantren -

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari

Gambar 2.5. Kampus ITN di Wilayah Studi

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006
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Gambar 2.6. Kampus Unibraw di Wilayah Studi

Sumber : Hasil Survei
Tahun :2006

Gambar 2.7. Kampus Unmuh di Wilayah Studi

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006



vepii /W i dumo' ) pugmsd 7.5 awdmssd




49

Gambar 2.8. Kampus UIN di Wilayah Studi

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

Gambar 2.9. SMUN 8 di Wilayah Studi

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

2.9. Penyebaran Fasilitas Kesehatan

Penyebaran fasilitas kesehatan di Kelurahan Sumbersari meliputi praktek
dokter, puskesmas pembantu dan apotek,. Adapun jenis fasilitas kesehatan yang
mendominasi di Kelurahan Sumbersari adalah jenis praktek dokter. Jumlah
fasilitas kesehatan berdasarkan jenisnya di Kelurahan Sumbersari yaitu: praktek
dokter sebanyak 7 unit, puskesmas pembantu sebanyak 1 unit, apotek sebanyak 1
unit. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel dibawah ini:
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Tabel 2.7.
Penyebaran Fasilitas Kesehatan di Kelurahan Sumbersari
Jenis Fasilitas Kesehatan Jumlah
Rumah sakit -
Puskesmas -
Puskesmas Pembantu .1 unit
Praktek Dokter 7 unit
Dukun Sunat -
Dukun Bayi -
Apotek 1 unit
Panti Pijat -

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari

2.10. Penyebaran Fasiltas Permukiman

Penyebaran fasilitas permukiman di Kelurahan Sumbersari meliputi rumah
permanen dan rumah semi permanen. Adapun jenis fasilitas permukiman yang
mendominasi di Kelurahan Sumbersari adalah jenis rumah permanen. Jumlah
fasilitas permukiman berdasarkan jenisnya di Kelurahan Sumbersari yaitu: rumah
permanen sebanyak 24.550 unit dan rumah semi permanen sebanyak 440 unit.
Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel dibawah ini:

Tabel 2.8.
Penyebaran FasilitasPermukiman di Kelurahan Sumbersari
Jenis Fasilitas Permukiman Jumlah
Rumah Permanen 24.550 unit
Rumah Semi Permanen 440 unit

Sumber: Data Monografi Kelurahan Sumbersari
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2.11. Kondisi Ruko Eksisting

Kondisi ruko eksisting yang akan dibahas disini adalah mengenai jumlah
ruko eksisting, jumlah ruko berdasarkan pengelompokannya, , luas bangunan
ruko, jumlah lantai bangunan ruko, fungsional ruko, dan prasarana pendukung
ruko.

2.11.1. Jumlzh ruko eksisting

Jumlah ruko eksisting yang ada di Kelurahan sumbersari adalah
berdasarkan ruko yang benar-benar ditujukan sebagai tempat tinggal dan tempat
usaha. Sehingga berdasarkan hasil perhitungan jumlah ruko yang ada di lapangan
maka jumlah ruko yang ada di Kelurahan Sumbersari adalah berjumlah 75 unit.

2.11.2. Jumlzh Ruke Berdasarkan i’engeiompokannya

Ruko yang ada di Kelurahan Sumbersari dalam studi ini akan dilakukan 3
macam pengelompokkan, yaitu pengelompokkan berdasarkan berdirinya ruko,
jenis kegiatan ruko dan berdasarkan kudhtitas dari masing-masing ruko yang
mengelompok. )

Pengelompokkan ruko berdasarkan berdirinya ruko, maka dapat dibedakan
menjadi 2 kategori yaitu ruko yang berditi sendiri dan ruko yang berdiri secara
mengelompok (cluster). Adapun jumlaﬁ ruko yang berdiri sendiri di Kelurahan
Sumbersari adalah sebanyak 8 unit dan jumlah ruko yang berdiri secara
mengelompok adalah sebanyak 67 unit dengan jumlah cluster/blok sebanyak 12
blok/cluster. Untuk lebih jelasnya dapat dililiat pada tabel 2.9.

Pengelompokkan ruko berdasatkan jenis kegiatan ruko, maka dapat
dibedakan menjadi 8 kategori yaitu untuk ruko dengan jenis kegiatan jasa
bengkel, penyewaan internet, rental vcd, tempat penjualan hp, tempat penjualan
komputer, tempat makanan, tempat foto copy dan alat tulis, dan jenis kegiatan
lainnya. Adapun jumlah ruko dengan jenis kegiatan jasa bengkel adalah sebanyak
6 unit, jenis kegiatan penyewaan internet sebanyak 5 unit, jenis kegiatan rental
ved sebanyak 6 unit, jenis kegiatan tempat penjualan hp sebanyak 6 unit, jenis
kegiatan tempat penjualan komputer sebanyak 5 unit, jenis kegitan tempat
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makanan sebenyak 5 unit, jenis kegiatan tempat foto copy dan alat tulis sebanyak
4 unit, dan jenis kegiatan lainnya sebanyak 38 unit. untuk lebih jelasnya dapat
dilihat pada tabel 2.10.

Pengelompokkan ruko berdasarkan kuantitas dari dari masing-masing ruko
yang mengelompok dibedakan menjadi 3 kategori yaitu ruko skala kecil, ruko
skala menengah dan ruko skala besar. Untuk klasifikasi ruko berdasarkan jumlah
ruko yang berada dalam satu blok, maka dibedakan menjadi tiga yaitu ruko skala
kecil yaitu dalam satu blok ruko jumlah kurang dari 5 unit, ruko skala menengah
yaitu dalam satu blok jumlah antara 5 — 15 unit dan ruko skala besar yaitu dalam
satu blok jumlah ruko lebih dari 15 unit. Ruko skala kecil di Kelurahan
Sumbersari berjumlah 19 unit yang terdiri dari 5 cluster/blok. Ruko skala
menengah di Kelurahan Sumbersari berjumlah 28 unit yang terdiri dari 6
cluster/blok. Ruko skala besar di Kelurahan Sumbersari berjumlah 20 unit yang
terdiri dari 1 cluster/blok. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 2.11.

2.11.3. Luas Bangunan Ruko

Luas bangunan ruko yang ada di Kelurahan Sumbersari sangat beragam
tergantung dari tiap-tiap cluster/blok banguhah ruko yang ada. Akan tetapi secara
rata-rata luas bangunan ruko lebih berorientasi pada panjang bangunan ke
belakang daripada panjang luas ruko pada bagian muka ruko itu sendiri. Untuk
panjang bagian muka ruko rata-rata adalah sebesar 4 — 6 meter sedangkan untuk
panjang ke belakangnya adalah rata-rata adalah sebesar 8 — 10 meter.

2.11.4. Jumlah Lantai Bangunan Ruko

Jumlah lantai bangunan ruko yahg ada di Kelurahan Sumbersari
tergantung dari tiap-tiap cluster/blok bangunan ruko yang ada. Akan tetapi secara
rata-rata jumlah lantai bangunan ruko yang ada di Kelurahan Sumbersari adalah
berjumlah dua lantai, walaupun juga terdapat bangunan ruko yang terdiri dari satu

lantai saja.
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2.11.5. Fungsional Ruko

Fungsional bangunan ruko yang ada di Kelurahan Sumbersari pada
umumnya memang diprioritaskan sebagai tempat tinggal dan sebagai tempat
usaha/toko. Akan tetapi berdasarkan kondisi eksisting di lapangan terdapat
kondisi dimana bangunan ruko yang ada hanya digunakan murni sebagai tempat
usaha dan tidak digunakan sebagai tempat tinggal dan terdapat juga ruko yang
difungsikan sebagai tempat usaha dan sebagai gudang penyimpanan barang.
Kondisi ini sangat beragam antara ruko yang satu dengan ruko yang lainnya. Akan
tetapi secara keseluruhan ruko-ruko yang ada pasti difungsikan sebagai tempat
usaha.

2.11.6. Prasarana Pendukung Ruko

Prasarana pendukung ruko yang ada di Kelurahan Sumbersari pada
umumnya berupa tersedianya tempat parkir khusus untuk para konsumen,
sehingga konsumen yang datang ke tempat tersebut merasa aman dan nyaman
untuk meletakkan kendaraannya yang ada di ruko tersebut. Pada umumnya
penyediaan tempat parkir dibuat secara cluster-cluster dan tiap-tiap cluster atau
blok ruko memiliki tempat patkit sendiﬁ. Tempat parkir yang disediakan pada

umumnya memiliki ukuran 5 x 7 meter saja.

Tzibe‘ i‘b
Pengeidmpokkan deb ﬁertiﬂsarkan Berdirinya Ruko

Di Keluralian Sumbersari
Jenis Pengelompokkan Jumlah
Ruko yang Berdiri Sendiri 8 unit
Ruko yang Berdiri Secara 67 unit
Mengelompok

Sumber : Hastl Survei




Gambar 2.11. Ruko Skala Menengah

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

Gambar 2.12. Ruko Skala Besar

£ AN

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

Gambar 2.13. Ruko Jenis Kegiatan Internet

— -

Sumber : Hasil Survei
Tahun :2006
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Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

Gambar 2.15. Ruko Jenis Kegiatan Fotocopy

Sumber : Hasil Survei
Tahun :2006

Gambar 2.16. Ruko Jenis Kegiatan Bengkel

ST

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006
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Gambar 2.17. Ruko Jenis Kegiatan Komputer

b e SO E LR T o 'l" 3

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

Gambar 2.18. Ruko Jenis Kegiatan Makanan

5T * A

s usahaczis SRy i

Sumber : Hasil Survei
Tahun : 2006

2.12. Kondisi Toko Eksisting

Kondisi toko eksisting yang akan dibahas pada studi ini adalah meliputi
jumlah toko eksisting, luas bangunan toko, jumlah lantai bangunan toko,
fungsional toko dan prasarana pendudukng toko.

2.12.1. Jumlah Toko Eksisting

Jumlah toko yang ada di Kelurahan Sumbersari dilihat berdasarkan
fungsinya yang sangat berorientasi pada tempat usaha atau toko. Toko-toko yang
ada di Kelurahan Sumbersari sangat beragam baik itu dalam luas bangunan dan
bentuk bangunannya. Toko-toko yang ada di masukkan juga ke dalam kategori
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kios. Adapun jumlah toko yang ada di Kelurahan Sumbersari adalah sebanyak 794

unit.

2.12.2. Luas Bangunan Toko

- Luas bangunan toko yang ada di Kelurahan Sumbersari adalah sangat
beragam. Adapun untuk luas toko-toko yang ada di Kelurahan Sumbersari dapat
dibedakan menjadi dua pembagian utama. Yaitu toko dan kios. Untuk ukuran toko
pada umumnya lebih besar daripada ukuran kios itu sehdiri. Untuk toko sendiri
ukuran luas yang ada pada umumnya hampir sama dengan ukuran luas rata-rata
ruko yaitu dengan panjang bagian depan antara 4 — 6 meter dan untuk panjang ke
belakang berukuran 6 — 8 meter. Adapun untuk kios ukurannya pada umumnya
hanya sekitar 2 — 3 meter untuk bagian depannya dan 5 — 6 meter untuk bagian
belakangnya.

2.12.3. Jumlah Lantai Bangunan Toko

Jumlah lantai bangunan toko yang ada di Kelurahan Sumbersari
sebenarnya sangat bervariasi akan tetapi secara umum toko-toko yang ada di
" Kelurahan Sumbersari hanya memiliki satu lantai bangunan mengingat efisiensi
dari pemanfazatan bangunan toko tersebut.

2.12.4. Fungsional Toko

Fungsional toko yang ada di Kelurahan Sumbersari pada umumnya hanya
digunakan sebagai tempat usaha, mengingat tujuan dari dibuatnya ruko tersebut
adalah hanya sebagai tempat usaha.

2.12.5. Prasarana Pendukung Toko

Prasarana Pendukung toko yang ada di .Kelurahan Sumbersari
keberadaannya dianggap sangat minim dan kurang. Hal ini didasarkan pada masih
banyaknya toko-toko yang ada di Kelurahan Sumbersari tidak memilki lahan
parkir yang akan membuat para konsumen merasa nyaman pada saat mengunjungi

toko tersebut.
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2.13. Perilaku Konsumen

Perilaku konsumen yang akan dibahas dalam studi ini adalah meliputi
banyaknya konsumen yang datang ke ruko, motivasi konsumen yang datang ke
ruko, intensitas konsumen yang datang ke ruko dan jumlah ruko yang ingin
dikunjungi dalam satu waktu.

2.13.1. Banyaknya Konsumén yang Datang ke Rﬁko

Banyaknya konsumen yang datang ke ruko didapatkan setelah melakukan
survei di lapangan berdasarkan sampel-sampel yang ada. Adapun rata-rata
banyaknya konsumen yang datang ke ruko untuk klasifikasi ruko yang berdiri
sendiri adalah sebanyak 5 — 10 orang, untuk klasifikasi ruko yang berdiri secara
mengelompok adalah sebanyak 10 — 15 orang, uﬂu;k klasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan jasa bengkel adalah sebanyék > 20 orang, untuk klasifikasi
ruko dengan jenis kegiatan penyewaan internet adalah sebanyak > 20 orang, untuk
klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan rental ved adalah sebanyak 15 — 20 orang,
untuk klasifikasi ruko dengan jenis keg;atan tempat penjualan hp adalah sebanyak
15 — 20 orang, untuk klasifikasi ruko dehgan jenis kegiatan tempat penjualan
komputer adalah sebanyak 15 — 20 orang, untuk klasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan tempat makanan adalah sebariyak 10 — 15 orang, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan jasa foto copy dan peﬁjudlan alat tulis adalah sebanyak > 20
orang, untuk klasifikasi ruko dengan jetiis i(egiatan lain-lain adalah sebanyak 15 —
20 orang, untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala besar adalah sebanyak > 20
orang, untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala menengah adalah sebanyak 10 —
15 orang dan untuk klasifikasi ruko dengaﬁ ruko skala besar adalah sebanyak 5 —
10 orang. untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 2.11.
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Tabel 2.11.
Banyaknya Konsumen yang Datang Ke ruko

Di Kelurahan Sumbersari

Kiasifikasi Ruko Banyaknya Konsumen yang Datang
Ke ruko

Ruko yang Berdiri Sendiri 5-10Orang
Ruko yang Berdiri Secara 10— 15 Orang
Mengelompok : |
Ruko Jenis Kegiatan JasaBengkel > 20 Orang
Ruko jenis Kegiatan Penyewaan > 20 Orang
Internet
Ruko Jenis Kegiatan Rental VCD 15 —20 Orang
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan HP 15— 20 Orang
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 1520 Orang
Komputer
Ruko Jenis Kegiatan Tempat Makanan 10— 15 Orang
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy & Alat > 20 Orang
Tulis .
Ruko Jenis Kegiatan Lainnya TEE 15 —20 Orang
Ruko Skala Besar > 20 Orang
Ruko Skala Menengah 10— 15 Orang
Ruko Skala Kecil 5-10 Orang

Sumber: Hasil Quisioner '
.

2.13.2. Motivasi Konsumen yang Datang Ke Ruko

Motivasi konsumen yang datang ke ruko didapatkan setelah melakukan
survei di lapangan berdasarkan sampel-sampel yang ada. Adapun motivasi
konsumen yang datang ke ruko untuk klasifikasi ruko yang berdiri sendiri yaitu
jaraknya dekat, untuk klasifikasi ruko yang berdiri secara mengelompok adalah
yaitu tempat parkir nyaman, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan jasa
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bengkel yaitu pelayanan memuaskan , untuk klasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan penyewaan internet yaitu Pelayanan memuaskan, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan rental ved yaitu barangnya lengkap, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan tempat penjualan hp yaitu harganya murah, untuk
klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan tempat penjualan komputer yaitu barangnya
lengkap, untuk Klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan tempat makanan adalah
yaitu rasa makanan yang enak, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan jasa
foto copy dan penjualan alat tulis yaitu pelayanan memuaskan, untuk klasifikasi
ruko dengan jenis kegiatan lain-lain yaitu jaraknya dekat, untuk klasifikasi ruko
dengan ruko skala besar yaitu tempat parkir nyaman, untuk klasifikasi ruko
dengan ruko skala menengah yaitu pelayanan memuaskan dan untuk klasifikasi
ruko dengan ruko skala kecil yaitu jaraknya dekat untuk lebih jelasnya dapat
dilihat pada tabel 2.12.

Tabel 2.12.
Motivasi Konsumen yang Datang Ke ruko

Di Kelurahan Sumbersari

Klasifikasi Ruko Motivasi Konsumen yang Datang
Ke ruko

Ruko yang Berdiri Sendiri Jaraknya dekat
Ruko yang Berdiri Secara Mengelompok Tempat parkir nyaman
Ruko Jenis Kegiatan JasaBengkel Pelayanan memuaskan
Ruko jenis Kegiatan Penyewaan Internet Pelayanan memuaskan
Ruko Jenis Kegiatan Rental VCD Barangnya lengkap
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan HP Harganya murah
Ruko Jenis Kégiatan Penjualan Komputer Barangnya lengkap
Ruko Jenis Kegiatan Tempat Makanan Rasa makanan enak
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy & Alat Pelayanan memuaskan
Tulis
Ruko Jenis Kei;iatan Lainn;a Jarakn;a dekat
Ruko Skala Besar Tempat parkir nyaman
Ruko Skala Menengah Pelayanan memuaskan
Ruko Skala Kecil Jaraknya dekat

Sumber : Hasil Quisioner
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2.13.3. Intensitas Konsumen yang Datang Ke ruko
Intensitas konsumen yang datang ke ruko didapatkan setelah melakukan
survei di lapangan berdasarkan sampel-sampel yang ada. Adapun intensitas
konsumen yang datang ke ruko untuk klasifikasi ruko yang berdiri sendiri yaitu
setiap hari, untuk klasifikasi ruko yang berdiri secara mengelompok adalah yaitu
seminggu sekali, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan jasa bengkel yaitu
dua minggu sekali, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan penyewaan
internet yaitu seminggu dua kali, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan
rental ved yaitu seminggu dua kali, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan
tempat penjualan hp yaitu dua minggu sekali, untuk Kklasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan tempat penjualan komputer yaitu dua minggu sekali, untuk klasifikasi
ruko dengan jenis kegiatan tempat makanari adalah yaitu setiap hari, untuk
 Klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan jasa foto copy dan penjualan alat tulis yaitu
seminggu dua kali, untuk Klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan lain-lain yaitu
setiap hari, untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala besar yaitu seminggu sekali,
untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala menengah yaitu seminggu dua kali dan
untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala kecil yaitu seminggu sekali untuk lebih
jelasnya dapat dilihat pada tabel 2.13. ‘
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Tabel 2.13.
Intensitas Konsunien yang Datang Ke ruko

Di Kelurahan Sumbersari

Klasifikasi Ruko Intensitas Konsumen yang Datang
Ke ruko
Ruko yang Berdiri Sendiri Setiap hari
Ruko yang Berdiri Secara Seminggu sekali
Mengelompok ; .
m
Ruko jenis Kegiatan Penyewaan ' Seminggu dua kali
Internet
Ruko Jenis Kegiatan Rental VCD Seminggu dua kali
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan HP Dua minggu sekali
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan Dua minggu sekali
Komputer
Ruko Jenis Kegiatan Tempat Makanan Setiap hari
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy & Alat Seminggu dua kali
Tulis
Ruko Jenis Kegiatan Lainnya ' Setiap hari
Ruko Skala Besar Seminggu sekali
Ruko Skala Menengah Seminggu dua kali
Ruko Skala Kecil Seminggu sekali

Sumber : Hasil Quisioner

2.13.4. Jumlah Ruko yang Ingin Dikithjungi Dalam Satu Waktu

Jumlah ruko yang ingin dikunjuﬂgi dalam satu waktu didapatkan setelah
melakukan survei di lapangan berdasarkar sampel-sainpel yang ada. Adapun
jumlah ruko yang ingin dikunjungi dalam satu waktu untuk klasifikasi ruko yang
berdiri sendiri adalah sebanyak 1 unit, untuk klasifikasi ruko yang berdiri secara
mengelompok adalah sebanyak 3 unit, untuk Kklasifikasi ruko dengan jenis
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kegiatan jasa bengkel adalah sebanyak 2 unit, untuk klasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan penyewaan internet adalah sebanyak 1 unit, untuk Kklasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan rental vcd adalah sebanyak 1 unit, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan tempat penjualan hp adalah sebanyak 2 unit, untuk
klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan tempat penjualan komputer adalah
sebanyak 1 unit, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan tempat makanan
adalah sebanyak 1 unit, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan jasa foto
copy dan penjualan alat tulis adalah sebanyak 2 unit, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan lain-lain adalah sebanyak 1 unit, untuk klasifikasi ruko
dengan ruko skala besar adalah sebanyak 3 unit, untﬁk klasifikasi ruko dengan
ruko skala menengah adalah sebanyak 2 uhit dan untuk klasifikasi ruko dengan
ruko skala besar adalah sebanyak.l unit. uhtuk lebih jelasnya dapat dilihat pada
tabel 2.14. '

_ Tabel 2.14.
Jusiilah Ruko yang Ingin Dikutijlingi Dalam Satu Waktu
Di Kelurahan Suribersari
Klasifikasi Ruko Banyaknya Konsumen yang Datang
Ke ruko

Ruko yang Berdiri Sendiri 1 Unit
Ruko yang Berdiri Secara Mengelompok o 3 Unit
Ruko Jenis Kegiatan JasaBengkel 2 Unit
Ruko jenis Kegiatan Penyewaan Internet 1 Unit
Ruko Jenis Kegiatan Rental VCD 1 Unit
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan HP 2 Unit
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan Komputer 1 Unit
Ruko Jenis Kegiatan Tempat Makanan 1 Unit
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy & Alat 2 Unit
Tulis

Ruko Jenis Kegiatan Lainnya g 1 Unit
Ruko Skala Kecil 3 Unit
Ruko Skala Menengah 2 Unit
Ruko Skala Besar 1 Unit

Sumber: Hasil Quisioner
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2.14. Perilaku Produsen

Perilaku produsen yang akan dibahas di dalam studi ini adalah mengenai
motivasi produsen membuka usaha di ruko, pemanfaatan bangunan ruko dan
status ruko yang ditempati.

2.14.1. Motivasi Produsen Membuka Usaha Di Ruko

Motivasi produsen membuka usaha di ruko didapatkan setelah melakukan
survei di lapangan berdasarkan saﬁlpel-sarnpel yang ada. Adapun motivasi
produsen membuka usaha di ruko untik klasifikasi ruko yang berdiri sendiri yaitu
lokasi bangunan ruko strategis, untuk klasifikasi ruko yang berdiri secara
mengelompok adalah yaitu lokasi bangunan ruko strategis, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan jasa bengkel yaitu lokasi bangunan ruko strategis, untuk
klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan penyewaan internet yaitu Lokasi bangunan
ruko strategis, untuk klasifikasi ruko dengah jenis kegiatan rental ved yaitu lokasi
bangunan ruko strategis, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan tempat
penjualan hp yaitu lokasi bangunian ruko sttdtegis, untuk klasifikasi ruko dengan
jenis kegiatan tempat penjualan kompiitef yaitu lokasi bangunan ruko strategis,
untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiataﬂ tempat makanan adalah yaitu lokasi
bangunan ruko strategis, untuk klasifikasi fiko dengan jenis kegiatan jasa foto
copy dan penjualan alat tulis yditu okesi bangunan ruko strategis, untuk
klasifikasi ruko dengan jenis kegiatdn ldin-lain yaitu lokasi bangunan ruko
strategis, untuk klasifikasi ruko dergah ruko skala besar yaitu lokasi bangunan
ruko strategis, untuk klasifikasi ruko dengaﬁ ruko skala menengah yaitu lokasi
bangunan ruko strategis, dan untuk klasifikisi ruko dengan ruko skala besar yaitu
lokasi bangunan ruko strategis untuk lebilt jélasnya dapat dilihat pada tabel 2.15
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Tabel 2.15.
Motivasi Produsen Membuka Usaha Di Ruko

Di Kelurahan Sumbersari

Klasifikasi Ruko Motivasi Produsen Membuka
Usaha di Ruko

Ruko yang Berdiri Sendiri Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko yang Berdiri Secara Lokasi bangunan ruko strategis
Mengelompok
Ruko Jenis Kegiatan JasaBengkel Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko jenis Kegiatan Penyewaan Lokasi bangunan ruko strategis
Internet
Ruko Jenis Kegiatan Rental VCD Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan HP Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan Fokasi bangunan ruko strategis
Komputer |
Ruko Jenis Kegiatan Tempat Makanan 'Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy & Alat Lokasi bangunan ruko strategis
Tulis _
Ruko Jenis Kegiatan Lainnya [ Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko Skala Kecil Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko Skala Menengah Lokasi bangunan ruko strategis
Ruko Skala Besar Lokasi bangunan ruko strategis

Sumber : Hasil Quisioner

2.14.2. Pemanfaatan Bangunan Ruko

Pemanfaatan bangunan ruko didapatkan setelah melakukan survei di

lapangan berdasarkan sampel-sampel yang ada. Adapun pemanfaatan bangunan
ruko untuk klasifikasi ruko yang berdiri sendiri yaitu tempat usaha dan tempat
tinggal, untuk Klasifikasi ruko yang berdiri secara mengelompok adalah yaitu
murni tempat usaha, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan jasa bengkel
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yaitu tempat usaha dan gudang, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan
penyewaan internet yaitu murni tempat usaha, untuk klasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan rental vcd yaitu tempat usaha dan tempat tinggal, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan tempat penjualan hp yaitu tempat usaha dan gudang, untuk
klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan tempat penjualan komputer yaitu tempat
usaha dan gudang, untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan tempat makanan
adalah yaitu tempat usaha dan tempat tinggal, untuk klasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan jasa foto copy dan penjualan alat tulis yaitu tempat usaha dan gudang,
untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan lain-lain yaitu tempat usaha dan
tempat tinggal, untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala besar yaitu murni tempat
usaha, untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala menengah yaitu murni tempat
usaha dan untuk klasifikasi ruko dengan ruko skala besar yaitu tempat usaha dan
gudang. untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 2.16.

Tabel 2.16.
Pemanfaatan Bangiinan Ruko
Di Kelurahan Stitabersari

Klasifikasi Ruko Pemanfaatan Bangunan Ruko
Ruko yang Berdiri Sendiri Tempat usaha dan tempat tinggal
Ruko yang Berdiri Secara Mengelompok oo Murni tempat usaha
Ruko Jenis Kegiatan JasaBengkel Temipat usaha dan gudang
Ruko jenis Kegiatan Penyewaan Internet Murni tempat usaha
Ruko Jenis Kegiatan Rental VCD Tehipat usaha dan tempat tinggal
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan HP Tempat usaha dan gudang
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan Komputer Tempat usaha dan gudang
Ruko Jenis Kegiatan Tempat Makanan Tempat usaha dan tempat tinggal
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy & Alat Tempat usaha dan gudang
Tulis ‘
Ruko Jenis Kegiatan Lainnya Tempat usaha dan tempat tinggal
Ruko Skala Kecil Murni tempat usaha
Ruko Skala Menengah Murni tempat usaha
Ruko Skala Besar Tempat usaha dan gudang

Sumber : Hasil Quisioner
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2.14.3. Status Ruko yang Ditempati

Status ruko yang ditempati didapatkan setelah melakukan survei di
lapangan berdasarkan sampel-sampel yang ada. Adapun status pemanfaatan ruko
untuk klasifikasi ruko yang berdiri sendiri yaitu hak milik, untuk klasifikasi ruko
yang berdiri secara mengelompok adalah yaitu hak milik, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan jasa bengkel yaitu hak milik, untuk klasifikasi ruko dengan
jenis kegiatan penyewaan internet yaitu hak milik, untuk klasifikasi ruko dengan
jenis kegiatan rental ved yaitu hak milik, untuk klesifikasi ruko dengan jenis
kegiatan tempat penjualan hp yaitu hak milik, untuk klasifikasi ruko dengan jenis
kegiatan tempat penjualan komputer yaitu hak milik, untuk klasifikasi ruko
dengan jenis kegiatan tempat makanan adalah yaitu hak milik, untuk klasifikasi
ruko dengan jenis kegiatan jasa foto copy dan penjualanl alat tulis yaitu hak milik,
untuk klasifikasi ruko dengan jenis kegiatan lain-lain yaitu hak milik, untuk
Klasifikasi ruko dengan ruko skala besar yditu hak milik, untuk klasifikasi ruko
dengan ruko skala menengah yaitu hak milik dan untuk klasifikasi ruko dengan
ruko skala besar yaitu hak milik untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 2.17.

Tabel 2.17.
Status Ruko yaig Ditempati
Di Kelurahan Sambersari

Klasifikasi Ruko Pemanfaatan Bangunan Ruko

Ruko yang Berdiri Sendiri Hak Milik
Ruko yang Berdiri Secara MenEelomgok o " Hak Milik
Ruko Jenis Kegiatan JasaBengkel Hak Milik
Ruko jenis Kegiatan Penyewaan Internet Hak Milik
Ruko Jenis Kegiatan Rental VCD Hak Milik
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan HP Hak Milik
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan Komputer Hak Milik
Ruko Jenis Kegiatan Tempat Makanan Hak Milik
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy & Alat Hak Milik
Tulis :

Ruko Jenis Kegiatan Lainnya Hak Milik
Ruko Skala Kecil Hak Milik
Ruko Skala Menengah Hak Milik
Ruko Skala Besar Hak Milik

Sumber : Hasil Quisioner
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ANALISA TINGKAT KESESUAIAN PEMBANGUNAN RUKO
BERDASARKAN OPTIMALISASI FUNGSIONAL
KEGIATAN RUKO

3.1. Analisa Perbandingan Antara Ruko dan Toko

Dalam analisa ini digunakan metode analisa dekriptif komparatif antara luas
bangunan ruko dengan toko, jumlah lantai bangunan ruko dengan toko,
fungsional bangunan ruko dengan toko dan prasarana pendukung ruko dengan
toko. Perbandingan ini dilakukan dengan tujuan agar dapat mengetahui esesnsi
dari ruko itu sendiri, sehingga akan didapatkan secara jelas perbedaan antara ruko
dengan toko yang ada di Kelurahan Sumbersari.

3.1.1. Analisz Perbandingan Luas Bangunan Ruko Dengén Toko
Perbandingan luas bangunan ruko dan toko perlu dilakukan agar dapat
diketahui secara konkret mengenai keberadaan ruko itu sendiri. Adapun pada
umumnya ukuran bangunan ruko lebih besar daripada toko-toko yang ada. Hal ini
di dasarkan atas bahwa ruko yang berdiri biasanya memang dipersiapkan terlebih
dahulu sebagai tempat usaha, sehingga lahan yang ada benar-benar digunakan
secara optimal untuk keberadaan tempat usaha yang dibangun melalui ruko
tersebut. Adapun pada umumnya ukuran panjang bagian muka ruko hampir sama
saja dengan toko yaitu berkisar antara 4 — 6 meter. Sedangkan yang membedakan
luas bangunan ruko dan toko adalah pada ukuran panjang bagian ke belakang,
yaitu untuk bangunan ruko memiliki ukuran panjang ke belakang sebesar 8 — 10
meter sedangkan ukuran panjang ké belakang untuk toko pada umumnya adalah
sebesar 6 — 8 meter. Adapun untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 3.1.



Tabel 3.1.
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Perbandingan Luas Bangunan Ruko Dengan Toko

Jenis Bangunan Panjang Bagian Muka Panjang Bagian Belakang
Ruko 4 — 6 meter 8 — 10 meter
Toko 4- 6 meter 6 — 8 meter

Sumber : Hasil Analisa

3.1.2. Analisa Perbandingan Jumlah Lantai Bangunan Ruko Dengan Toko

Perbandingan jumlah lantai bangunan ruko dengan toko sebenarnya dapat

dilihat secara jelas. Hal ini didasarkan karena pada umumnya bangunan ruko yang
ada memiliki jumlah lantai sebanyak dua, sedangkan jumlah lantai bangunan toko
pada umumnya hanya memiliki satu lantai bangunan saja. Hal ini dikarenakan

karena pada bangunan ruko telah dilakukan perencanaan sebelumnya untuk

pemanfaatan bangunan ruko yang ada, sehingga prioritas bangunan ruko lebih

kepada dua fungsi yang ada yaitu sebagai tempat usaha dan tempat tinggal.

Berbeda dengan ruko, toko hanya difungsikan sebagai tempat usaha saja, sehingga

toko cukup dengan memiliki bangunan dengan jumlah lantai bangunan satu saja.
Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 3.2.

Tabel 3.2.
Perbandingan Jumlah Lantai Bangunan Ruko Dengan Toko
Jenis Bangunan Jumlah Lantai Keterangan
Ruko Rata-rata 2 lantai Karena pemanfaatannya
direncanakan untuk
tempat usaha dan tempat
tinggal
Toko Rata-rata 1 lantai Karena pemanfatannya
direncanakan hanya untuk
tempat usaha saja.

Sumber: Hasil Analisa
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3.1.3. Analisa Perbandingan Fungsional Bangunan Ruko Dengan Toko

Perbandingan fungsional bangunan ruko dengan toko sebenarnya sangat

sedikit. Hal ini dikarenakan banyak pula toko yang sebenarnya berfungsi sebagai

tempat tinggal. Pada umumnya toko yang disertai dengan tempat tinggal

fungsional bangunannya terdiri dari dua bagian, yaitu pada bagian depan di

fungsikan sebagai tempat usaha dan bagian belakang difungsikan sebagai tempat

tinggal. Berbeda dengan toko, ruko secara jelas memisahkan fungsi bagian

bangunannya melalui jumlah lantai bangunan. Pada bangunan ruko lantai dasar

biasanya digunakan sebagai tempat usaha, sedangkan lantai atas digunakan

sebagai tempat tinggal. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 3.3.

Tabel 3.3.
Perbandingan Fungsional Bangunan Ruko Dengan Toko
Jenis Bangunan Fungsional Bangunan Keterangan
Ruko Digunakan sebagai Pembedaan bagian fungsi
tempat usaha dan tempat |  bangunan biasanya
tinggal dengan pola vertikal yaitu
lantai bawah sebagai
tempat usaha dan lantai
atas sebagai tempat
tinggal
Toko Digunakan sebagai Pembedaan bagian fungsi
tempat usaha dan tidak banguhah biasanya
menutup kemungkinan dengan pola horisotital
ada bangunan di yaitu bagian depan
belakangnya yang sebagai tempat usaha dan
difungsikan sebagai bagian belakang sebagai
tempat tinggal tempat tinggal

Sumber; Hasil Analisa
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3.1.4. Analisa Perbandingan Prasarana Pendukung Bangunan Ruko Dengan Toko

Perbandingan prasarana pendukung yang bisa dilihat adalah dengan
keberadaan prasarana lahan atau tempat parkir. Pada bangunan ruko pada
umumnya lahan parkir sudah tersedia dengan baik mengingat pembangunan ruko
itu sendiri sudah direncanakan dari awal akan kebutuhan lahan parkir, sehingga
konsumen yang datang ke ruko tersebut merasa aman dan nyaman bila berkunjung
ke ruko tersebut. Berbeda dengan ruko, toko pada umumnya tidak memiliki lahan
parkir yang cukup representatif dan hanya memaksimalkan ruas jalan yang ada
dipinggir. Hal ini disebabkan karena pada umumnya pembangunan toko tersebut
tidak merencanakan dari awal akan keberadaan lahan parkir itu sendiri, sehingga
lahan parkir yang ada lebih banyak mengandalkan kondisi lebar jalan, khususnya
bahu jalan yang ada di daerah tersebut. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada
tabel 3.4.

Tabel 3.4.
Perbandingan Prasarana Pendukung Ruko Dengan Toko
Jenis Bangunan Prasarana Pendukung Keterangan
Ruko Pada umumnya ruko- Terdapatnya lahan parkir
ruko yang ada selalu pada bangunan ruko
menyediakan lahan parkir | dikarenakan perencanaan
yang sudah teratur pembangunan ruko itu
sendiri selalui disertai
dengan pertyediaan lahan
parkir untuk kendaraan
Toko Pada umumnya tidak Kurang rlemadainya
memiliki lahan parkir lahan parkir pada
yang kurang memadai bangiinan toko
disebabkan proses
pembanguthan ruko tidak
disertai dengan rencana
penyediaan lahan parkir
sehihgga lahan parkir
yang disediakan lebih
mengandalkan lebarnya
bahu jalan yang ada di
daerah tersebut

Sumber: Hasii Analisa




74

3.1.5. Definisi Ruko Berdasarkan Amatan Lapangan

Berdasarkan analisa yang telah dikemukakan diatas, maka dapat
disimpulkan esesnsi dari ruko sebenarnya. Adapaun secara umum orang
menganggap ruko adalah bangunan berlantai dua dimana lantai dasar
dimanfaatkan sebagai tempat usah2 dan lantai atas digunakan sebagai tempat
tinggal. Persepsi ini memang benar tapi tidak sepenuhnya benar, dimana
berdasarkan kenyataan yang ada di lapangan justru yang selama ini menurut
pandangan umum adalah sebagai toko justru secara fungsionalnya lebih
menunjukkan kepada fungsionalnya sebagai rumah dan toko. Karena aktifitas
yang ada di toko tersebut di bagian lain rumahnya justru mencerminkan hakekat
sebenarnya dari sebuah rumah, dimana ditempat tersebut terdapat beberapa orang
khususnya keluarga untuk memanfaatkan bangunan rumah seperti pada umumnya.
Berbeda dengan ruko yang selama ini yang benar-benar ditujuakn untuk rumah
dan toko (ruko dalam pandangan umum) terkesan hanya menunjukkan aktivitas
sebagai tempat usaha saja. Oleh karena itu lebih tepat 'apabila kita menyebut toko
yang selama ini ada adalah benar-benar sebagai ruko dan ruko yang berdasarkan

pandangan umum adalah sebagai toko.

Tabel 3.5.
Definisi Ruko Berdasarkan Amatan Lapangan

Jenis Bangunan Pandangan Umum Amatan Lapangan
Ruko Pada umumnya yang disebut Berdasarkan amatan di
ruko adalah bangunan lapangan secara fungsional
berlantai dua yang telah bangunan yang selama ini di
terencana dengan baik dengan | sebut ruko lebih menunjukkan
kelengkapan prasarananya kepada fungsi toko saja
Toko Pada umumnya berupa Berdasarkan amatan di
bangunan berlantai satu yang lapangan bangunan yang
pada bagian sisi depannya selama ini disebut toko
berupa tempat usaha sebenarnya lebih menunjukkan
fungsinya sebagai rumah dan
toko karena pada bagian lain
dari bangunannya benar-benar
digunakan sebagai tempat
tinggal.

Sumber: Hasil Analisa
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SKEMA DEFINISI RUKO
RUKO _ TOKO
Keterangan : —— > Definisi Ruko dan toko (Artinya pandangan umum

tentang definisi ruko secara fungsional berdasarkan amatan berbanding terbalik

dengan pandangan umum tentang toko)

Gambar 3.3. Esensi Toko

Sumber - Analisa
Tahun - 2006

Keterangan : Pandangan umum yang mengatakan bahwa gambar ini hanyalah

“toko”, namun kenyataannya bahwa sebenarnya disisi lain bangunan
terdapat tempat tinggal untuk keluarga. Dan gambar inilah yang
sebenarnya paling tepat disebut dengan istilah “ruko”
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Gambar 3.4. Esensi Ruko

Sumber : Analisa
Tahun - 2006

Keterangan : Pandangan umum yang mengatakan bahwa gambar ini adalah

“ruko”, namun kenyataannya bahwa sebenarnya fungsi bangunan ini
hanya dimanfaatkan sebagai tempat usaha saja. Dan gambar inilah

yang sebenarnya paling tepat disebut dengan istilah “toko”

3.2. Analisa Motivasi Investor Dalam Pengadaan Ruko

Analisa ini digunakan dalam memperkuat landasan untuk proses analisa
selanjutnya, dimana dalam analisa ini hal-hal yang akan dibahas adalah mengenai
keterhubungan pelaku dalam pengadaan ruko, proses dalam pengadaan ruko dan
motivasi pelaku dalam pengadaan ruko. Dibawah ini akan dibahas secara

mendalam sub bahasan tersebut.

3.2.1. Analisa Keterhubungan Pelaku Dalam Pengadaan Ruko

Keterhubungan pelaku dalam pengadaan ruko sebenarnya merupakan
bahasan mengenai subyek-subyek utama dalam pengadaan ruko dari berupa tanah
kosong menjadi bangunan ruko. Adapun para pelaku dalam pengadaan ruko ini
secara struktural dapat dibagai menjadi dua tingkatan. Yang pertama adalah
pelaku utama dan yang kedua adalah pelaku pendukung. Pelaku utama dalam
pengadaaan ruko ini adalah seorang developer atau pengembang yang memiliki
intuisi yang tajam untuk menjadikan sesuatu yang sifatnya tidak produktif
menjadi lebih produktif. Dalam hal ini penyusunan skenario dalam pengadaan
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ruko ini sepenuhnya dilakukan oleh developer baik itu mengenai penentuan
lokasi, penentuan pihak-pihak mana yang akan diajak kerjasama serta masalah
perijinan mendirikan bangunan. Pelaku pendukung ygﬁg dimaksud adalah pihak
penyandang dana, kontraktor dan konsumen pembeli ruko. Mengenai penyandang
dana berdasarkan hasil amatan di lapanngan hampir semua developer selalu
menggunakan jasa penyandang dana (founder) untuk diajak bekerjasama.
Kontraktor biasanya bertugas sebagai pengadaan bangunan ruko tersebut sesuai
dengan spesifikasi yang diinginkan oleh developer. Konsumen yang dimaksud
disini adalah orang-orang yang nantinya tertarik untuk membeli ruko baik itu
untuk digunakan sendiri, maupun untuk dijual kembali atau disewakan.

Tabel 3.6.
Struktur Pelaku Dalam Pengadaan Ruko
PELAKU STATUS PELAKU
Developer Pelaku Utama
Penyandang Dana (Founder) Pelaku Pendukung
Kontraktor Pelaku Pendukung
Konsumen Pelaku Pendukung

Sumber: Hasi! Analisa

Skema Keterhubungan Pelaku Dalam Pengadaan Ruko

Founder Kontraktor

A A

Developer

Konsumen
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3.2.2. Analisa Proses Dalam Pengadaan Ruko

Proses pengadaan ruko seperti yang telah dikemukakan diatas lebih
banyak dipengaruhi oleh developer, dimana developer memiliki peran yang
dominan dalam proses pengadaan ruko tersebut. Proses awal dari pengadaan ruko
yaitu mencari lahan yang sekiranya dianggap strategis untuk dibangun ruko.
Proses pencarian lahan untuk dibangun ruko ini dilakukan dengan membeli lahan-
lahan kosong yang memenuhi kriteria developer dalam pembangunan ruko
tersebut. Setelah proses pembelian selesai, kemudian dimulailah dengan
melakukan perencanaan fisik bangunan yang memenuhi standar kenyamanan
konsumen yang membeli ruko tersebut. Standar kenyamanan ini dapat meliputi
luas bangunan, jumlah lantai bangunan, desain bangunan dan prasarana
pendukung ruko seperti pengadaan lahan parkir yang tertata dengan baik. Setelah
tahap ini selesai, kemudian dilanjutkan dengan proses mencari dana segar guna
memperlancar rencana yang telah dibuat. Mencari dana pembangunan ini,
developer menggunakan jasa penyandang dana (fouhder) yéng memiliki dana
dalam jumlah besar yang memang dikhususkan untuk peminjaman dalam
melakukan suatu usaha. Pertimbangan menggunakan jasa penyandang dana ini
dilakukan karena para penyandang dana ini memberikan syarat yang relatif lebih
mudah dan bunga pinjaman yag lebih ringan apabila dibandingkan dengan
meminjam bunga di bank-bank konvesional. Bahkan adapula penyandang dana
yang hanya meminta proposal bisnis yang acceptablé dan disertai dengan rencana
cash flow dari usaha yang akan dibuat. Setelah m.endapatkan alokasi dana untuk
pembangunah ruko tersebut dimulailah dengan melakukan petijinan pembangunan
ruko kepada pemerintah daerah setempat melalui Jjin Mendirikatt Bangtihdn
(IMB), Amdal, dsb. Setelah proses tersebut selesai kemudian para developer
bekerjasama dengan kontraktor yang dipercaya dapat melakukan pembangunah
fisik sesuai dengan spesifikasi yang diinginkan oleh developer. Setelah bangunan
telah selesai dibangun, kemudian developer tersebut dapat melakukan proses jual
beli ruko tersebut yang dapat dilakukan secara langsung antra developer dengan
konsumen maupun dengan menggunakan jasa lembaga jual beli yang telah

ternama seperti Era, Ray White maupun Century 21. Proses jual beli pada
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umumnya menggunakan sistem cash, dan setelah ruko tersebut dimiliki oleh
konsumen ada dua kecenderungan yang akan dilakukan. Yang pertama adalah
digunakan sendiri sebagai tempat usaha atau dijual atau dikontrakkan kembali
kepada pihak lain agar mendapatkan margin yang sifatnya kontinyunitas.

Tabel 3.7.
Peran Pelaku Dalam Pengadaan Ruko
PELAKU PERAN PELAKU
Developer Melakukf«m perencanaan, mencari lahan,

mencari kebutuhan dana, melakukan
perijinan, mencari kontraktor untuk
membangun, menjual ruko yang telah
jadi
Penyandang Dana (Founder) Memberikan pinjaman dana dengan

jumlah tertentu dengan memberikan

syarat mudah serta bunga yang ringan
Kontraktor Melakukan pembangunan fisik

bangunan sesuai dengan spesifikasi

yang diinginkan oleh developer

Konsumen Membeli ruko yang telah jadi untuk
digunakan sebagai tempat usaha atau
menjual dan mengontrakkan kembali
ruko yang telah dibeli kepada pihak

lain.

Sumber: Hasil Analisa
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Skema Proses Dalam Pengadaan Ruko

Developer Mencari .| Mencari
"| Lahan | Pinjaman | Founder
Dana
A
Menjual |, | Pembangunan | | Melakukan .| Pemda
Ruko Fisik Ruko | Perijinan "| Setempat
' ‘
Konsumen Kontraktor

3.2.3. Analisa Motivasi Dalam Pengadaan Ruko

Analisa motivasi ini ditujukan kepada para pelaku dalam pengadaan ruko,
dimana dalam peran ini tiap-tiap pelaku memiliki motivasi yang berbeda-beda.
Akan tetapi secara umum motivasi dalam pengadaan ruko ini sebenarnya lebih
mengarah kepada motif ekonomi, dimana dengan mengadakan ruko ini, maka
akan didapatkan keuntungan secara finansial dari pelaku tersebut. Motif ekonomi
ini tampaknya sudah menjadi hal yang sangat diprioritaskan dalam era globalisasi
sekarang ini. Berbagai macam peluang untunk mendapatkan keuntungan finasial
dicoba dilakukan oleh semua orang yang menginginkan kesejahteraan dalam
hidupnya. Kondisi ini pulalah yang memacu para developer untuk mencari
peluang sekecil mungkin untuk mengubah sesuétu yang tampaknya tidak
menguntungkan menjadi menguntungkan. Pengadaan ruko dewasa ini sepertinya
telah menjadi trend di Indonesia. Semenjak terjadinya krisis ekonomi dan
terjadinya PHK secara besar-besaran membuat masyarakat secara umum sadar
bahwa bekerja untuk orang lain banyak mengandung resiko, khususnya masalah
pengurangan tenaga kerja.untuk itulah masyarakat pada umumnya (khususnya
masyarakat kelas menengah atas) berusaha untuk membuat suatu peruntungan
melalui usaha yang dilakukan sendiri agar ke depannya diharapkan mereka tidak
menggantungkan nasib mereka kepada orang lain. Berdasarkan paradigma
tersebutlah makapara developer membaca peluang akan dibutuhkannya suatu
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tempat yang sekiranya efektif dan efisien bagi orang-orang apabila nantinya
mercka akan membuka suatu usaha. Peluang inilah yang memacu para developer
untuk membuat suatu konsep tempat usaha dimana selain digunakan sebagai
tempat usaha juga dapat digunakan sebagai tempat tinggal. Konsep inilah yang
kemudian dikenal dengan ruko. Hampir rata-rata di setiap kota yang ada di
Indoncsia trend pembangunan ruko terjadi dengan maraknya. Hal ini dalam dunia
pemasaran dikenal dengan istilah “Benchmarking”, dimana apabila ada suatu
konsep yang pernah berhasil di suatu tempat, maka orang pada umumnya akan
“meniru” konsep yang serupa dengan harapan akan mendapatkan keuntungan
yang sama. Dengan motivasi inilah maka ruko-ruko di wilayah studi terlihat
tumbuh lebih. banyak lagi sehingga kesan kawasan yang tampak di wilayah studi
adalah kawasan ruko.
Tabel 3.8.
Motivasi Dalam Pengadaan Ruko
||— MOTIVASI UMUM MOTIVASI KHUSUS

| Mencari keuntungan secara finansial Adanya kecenderungan secara umum
masyarakat kelas menengah ke atas
mencoba peruntungan dengan membuat

| suatu usaha

F{a:ga lattan yang cenderung meningkat Kondisi ckonomi Indonesia yang dalam
sehingga di masa yang akan datang keadaan krisis membuat masyarakat
harga akan semakin tinggi lagi yang bekerja dengan pihak lain merasa
tidak aman dengan keberlangsungan
pekerjaan mereka karena takut di PHK

rTerdapatnya tempat-tempat strategis Adanya kecenderungan keberhasilan
yang rama ditowati olch masyarakat | penjuaian ruko-ruko & kota-kota lain di
Indonesia sehingga para developer
mencoba menerapkan strategi
«Benchmarking” dengan harapan akan
mendapatkan keuntungan yang serupa.

Sumber: Hasil Analisa
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3.3. Analisa Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk Permintaan Terhadap Ruko'

Analisa ini dimaksudkan dengantujuan agar diketahui seperti apa tingkat
permintaan masyarakat konsumen akan keberadaan ruko. Konsumen yang
dimaksud disini adalah para pengunjung ruko bukan para pemilik ruko yang telah
memanfaatkan ruko tersebut sebagai tempat usaha. Adapun yang menjadi
parameter dalam menentukan optimalisasi konsumsi yang membentuk permintaan
terhadap ruko adalah banyaknya konsumen yang datang ke ruko, motivasi
konsumen datang ke ruko, intensitas konsumen datang ke ruko dan jumlah ruko
yang dikunjuhgi dalam satu waktu.

3.3.1. Analisa Banyaknya Konsumen yang Datang ke Ruko

Analisa ini dilakukan dengan melihat banyaknya konsumen yang datang ke
ruko-ruko yang telah diklasifikasikan terlebih dahulu di awal. Dengan melihat
perbedaan banyaknya konsumen yang datang ke ruko tersebut maka dapat dilihat
kecenderungan konsumen dalam memilih ruko tersebut. Adapun analisa yang
akan dilakukan dalam bahasan ini adalah berdasarkan pengelompokkan ruko yang
telah di klasifikasikan dalam tulisan ini. Adapun pengelompokkan yang dimaksud
adalah ruko berdasarkan berdirinya ruko, jenis kegiatan ruko dan skala ruko. Hal
ini dilakukan agar lebih memudahkan proses analisa lebih lanjut. Untuk jenis ruko
yang berdiri sendiri banyaknya konsumen yang datang ke ruko dalam satu hari
sebanyak 5 — 10 orang, sedangkan untuk ruko yarg berdiri secdra mengelompok
konsumen yang datang sebanyak 10 — 15 orang. Dalam kondisi fakta diatas akan
didapatkan sebuah pertanyaan dimana jumlah konsumen yang datang ke ruko
berdiri sendiri lebih sedikit daripada ruko yang betdiri secara mengelompok.
Berdasarkan analisa penulis hal ini disebabkan karena untuk ruko yang berdiri
sendiri konsumen hanya dapat menuju ke satu ruko tersebut dan tidak memiliki
alternatif tempat tujuan lain. Berbeda dengan ruko yang berdiri secara
mengelompok yang banyak terdapat alternatif-alternatif untuk menuju ke ruko-
ruko yang lainnya. Berdasarkan pertimbangan tersebut itulah makanya banyaknya
konsumen yang datang ke jenis ruko yang mengelompok lebih banyak daripada
ruko yang berdiri sendiri. Untuk jenis ruko dengan kegiatan tempat makanan
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banyaknya konsumen yang datang adalah 10 -15 orang, untuk jenis kegiatan
rental ved, penjualan hp, penjualan komputer dan kegiatan lainnya banyaknya
konsumen yang datang adalah 15 — 20 orang, untuk jenis kegiatan jasa bengkel,
penyewaan internet, fotocopy banyaknya konsumen yang datang adalah > 20
orang. Berdasarkan analisa penulis untuk jenis kegiatan tempat makan yang relatif
sedikit jumlah pengunjungnya disebabkan karena pada umumnya dari segi harga
makanan yang menggunakan ruko sebagai tefpat usahanya relatif mahal
sedangkan masih banyak warung-warung makan yang lain yang dengan rasa yang
tidak kalah tetapi menawarkan harga yang lebih ekonomis. Mengapa untuk ruko
dengan jenis kegiatan jasa bengkel dkk lebih banyak daripada jenis kegiatan
penjualan hp dkk?. Berdasarkan analisa penulis konsumen kecenderungan lebih
banyak datang untuk jenis-jenis kegiatan yang menyediakan jasa dan bersentuhan
langsung dengan kebutuhan mahasiswa. Seperti yang kita ketehui di Kelurahan
Sumbersari merupakan kawasan pendidikan, dimana di kawasan tersebut banyak
bermukim mahasiswa-mahasiswa yang sedang tugas ‘belajar. Dan tidak bisa
diragukan lagi apabila jenis kegiatan seperti jasa bengkél, internet dan fotocopy
sangat dibutuhkan oleh segmentasi pasar berupa mahasiswa ini. Untuk jenis ruko
skala besar banyaknya konsumen yang datang > 20 orang, skala menengah 10 -15
orang dan skala kecil 5 — 10 orang. Pertanyaan yang bisa dikemukan
berdasarkan fakta diatas adalah mengapa semakin besar skala ruko yang ada maka
banyaknya konsumen yang datang ke ruko tersebut semakin besar pula?.
Berdasarkan analisa penulis hal yang menyebabkan terjadinya hal tersebut adalah
di karenakan dengan semakin besar skala ruko yang ada, maka jumlah ruko yang
bisa dituju akan semakin banyak sehingga banyak alternatif pilihan yang bisa
dilakukan oleh konsumen.
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Tabel 3.9.
Analisa Banyaknya Konsumen yang Datang ke Ruko
KLASIFIKASI RUKO ANALISA
Berdasarkan Berdirinya Ruko e Konsumen yang datang ke ruko

dengan klasifikasi berdiri secara
mengelompok lebih banyak
daripada ruko yang berdiri
sendiri

Kondisi ini disebabkan karena
untuk ruko yang berdiri secara
mengelompok lebih  banyak
memberikan alternatif pilihan
kepada konsumen untuk menuju
ke ruko lain.

Berdasarkan Jenis Kegiatan Ruko

Konsumen yang datang ke ruko
dengan jenis kegiatan tempat
makanan relatif sedikit hal ini
disebabkan  karena tempat
makanan yang menggunakan
ruko secara harga relatif lebih
mabhal.

Konsumen yang datang ke ruko
jenis kegiatan jasa bengkel,
penyewaan internet dan jasa
fotocopy lebih banyak daripada
konsumen yang datang ke ruko
dengan jenis kegiatan penjualan
komputer, hp dan rental vcd.
Hal ini disebabkan karena untuk
jenis kegiatan jasa bengkel dkk
lebih banyak dibutuhkan oleh
para mahasiswa yang
merupakan segmentasi pasar
yang terbesar di kawasan studi

Berdasarkan Skala Ruko

Konsumen yang datang ke ruko
skala besar lebih banyak
daripada ruko skala menengah
dan kecil. Hal ini disebabkan
karena dengan semakin
besarnya skala ruko, maka
semakin banyak pula alternatif
pilihan ruko bagi konsumen.

Sumber: Hasil Analisa
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3.3.2. Analisz Motivasi Konsumen Datang ke Ruko

Analisa ini dilakukan untuk melihat apa yang mendorong para konsumen
untuk memilih ruko sebagai tempat memenuhi segala keperluannya. Adapun
analisa yang dilakukan adalah berdasarkan klasifikasi ruko sehingga dapat
dilakukan perbandingan secara mendalam antara ruko dalam satu klasifikasi ruko.
Motivasi konsumen yang datang ke ruko dengan jenis ruko yang berdiri sendiri
adalah karena jaraknya dekat sedangkan motivasi konsumen yang datang ke ruko
dengan jenis ruko yang berdiri secara mengelompok adalah karena tempat parkir
yang nyaman. Pertanyaan yang bisa muncul dalam kondisi diatas adalah apa
sekiranya yang menyebabkan terjadinya perbedaan motivasi dalam ruko diatas.
Berdasarkan anlisa penulis hal ini disebabkan oleh kecenderungan orang yang
menuju ke satu tempat tujuan dimana yang dimaksud disini adalah satu ruko saja,
maka pertimbangan jarak yang dekat merupakan suatu alasan utama dimana
dalam hal ini konsumen tersebut merasa melakukan suatu kegiatan yang efektif.
Pada umumnya konsumen yang datang ke ruko yang berdiri sendiri melakukan
suatu pembelian dengan jumlah yang tidak besar dan hanya digunakan dalam
waktu yang relatif singkat. Berbeda dengan ruko yang berdiri sendiri, ruko yang
berdiri secara mengelompok memang memberikan fasilitas tempat parkir yang
memadai sehingga konsumen diberikan kemudahan dalam menempatkan
kendaraan yang dipakainya. Pada umumnya konsumen yang datang ke ruko ini
benar-benar melakukan pemilihan yang sungguh akan barang atau jasa yang akan
digunakannya dan sifatnya adalah jangka panjang. Untuk klasifikasi ruko
berdasarkan jenis kegiatan untuk ruko jenis kegiatan jasa bengkel, penyewaan
internet dan fotocopy motivasi konsumen adalah karena pelayanan vang
memuaskan, untuk jenis kegiatan rental ved dan penjualan komputer motivasi
konsumen adalah barangnya lengkap, untuk jenis kegiatan penjualan hp motivasi
konsumen adalah harganya murah dan Jenis kegiatan lainnya motivasi konsumen
adalah karena jaraknya dekat. Berdasarkan analisa penulis terjadinya keseragaman
motivasi untuk jenis kegiatan jasa bengkel, internet dan fotocopy karena ketiganya
merupakan usaha jasa, dimana memang untuk usaha jasa hal yang paling
berpengaruh dalam keberlangsungan usahanya adalah sejauh mana tingkat
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pelayanan yang diberikan kepada konsumen. Untuk jenis kegiatan rental ved dan
penjualan komputer memiliki motivasi yang sama karena konsumen ingin
memiliki pilihan yang beragam sehingga kelengkapan barang menjadi prioritas
utama. Untuk ruko skala besar motivasi konsumen adalah tempat parkir nyaman,
skala menengah motivasi konsumen adalah pelayanan memuaskan dan ruko skala
kecil motivasi konsumen adalah jaraknya dekat. Berdasarkan analisa penulis yang
membedakan motivasi konsumen dari ketiga ruko tersebut adalah lebih mengacu
kepada ruko berdasarkan klasifikasi berdirinya ruko.

Tabel 3.10.
Analisa Motivasi Konsumen Datang Ke ruko
KLASIFIKASI RUKO ANALISA
Berdasarkan Berdirinya Ruko e Motivasi konsumen datang ke ruko

yang berdiri sendiri adalah karena
jaraknya dekat. Hal ini disebabkan
pada umumnya konsumen tersebut
hanya fokus ke satu tujuan saja tanpa
harus mencari ruko yang lain,
sedangkan  untuk ruko  yang
mengelompok motivasi tempat parkir
yang nyaman karena memang

e Untuk ruko yang mengelompok
motivasi konsumen untuk datang
adalah didasarkan pada tempat parkir
yang nyaman karena memang pada
ruko tersebut fasilitas parkir telah
memadai

Berdasarkan Jenis Kegiatan Ruko e Motivasi konsumen yang datang ke
ruko dengan jenis kegiatan jasa
bengkel, internet dan fotocopy adalah
karena pelayanan yang memuaskan.
Hal ini didasari karena ketiganya
merupakan usaha jasa yang memang
pada umumnya lebih mengutamakan
kualitas pelayanan

Berdasarkan Skala Ruko e Motivasi konsumen yang datang ke
ruko skala besar, menengah dan kecil
yang mendasari pertimbangan alasan
pemilihannya adalah lebih mengacu
pada ruko  berdasarkan  jenis
pengelompokkannya.

Sumber: Hasil Analisa
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3.3.3. Analisa Intensitas Konsumen yang Datang ke Ruko

Analisa ini juga didasarkan atas klasifikasi ruko yang telah dibahas diatas.
Untuk jenis ruko yang berdiri sendiri, intensitas konsumen yang datang ke ruko
adalah setiap hari dan untuk jenis ruko yang mengelompok adalah seminggu
sekali. Berdasarkan anlisa penulis hal yang menyebabkan intensitas konsumen
yang datang ke ruko berdiri sendiri adalah tiap hari karena jaraknya yang relatif
dekat dengan tempat tinggal konsumen sehingga frekuensi kedatangan
konsumenpun semakin sering. Adapun mengenai intensitas kedatangan konsumen
ke jenis ruko yang mengelompok, berdasarkan analisa penulis hal ini disebabkan
karena konsumen yang datang ke ruko tersebut benar-benar melakukan
perencanaan yang matang dan memang berencana untuk melakukan “one stop
shopping”. Untuk intensitas kedatangan konsumen berdasarkan jenis kegiatan
sebenarnya lebih didasarkan kepada kebutuhan konsumen akan barang-barang
atau jasa yany ada pada ruko tersebut. Untuk intensitas konsumen berdasarkan
skalanya, intensitas konsumen yang datang ke ruko tersebut juga didasarkan atas

perencanaan yang matang konsumen untuk berkunjung ke ruko tersebut.



Tabel 3.11.

89

Analisa Intensitas Konsumen Datang Ke ruko

KLASIFIKASI RUKO

ANALISA

Berdasarkan Berdirinya Ruko

Intensitas  konsumen  yang
datang ke jenis ruko berdiri
sendiri setiap hari adalah di
dasarkan pada jarak yang dekat
Untuk ruko yang mengelompok
intensitas  konsumen  yang
datang.  seminggu sekali
didasarkan pada konsumen telah
melakukan perencanaan yang
matang dalam berkunjung dan

~biasanya melakukan “One Stop

Shopping”

Berdasarkan Jenis Kegiatan Ruko

Intensitas konumen yang datang
ke ruko berdasarkan jenis
kegiatannya lebih didasarkan
kepada kebutuhan dari
konsumen tersebut akan barang
dan jasa.

Berdasarkan Skala Ruko

Intensitas  konsumen  yang
datang ke klasifikasi ruko ini
didasarkan pada perencanaan
yang matang oleh konsumen

Sumber: Hasil Analisa
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3.3.4. Analisz Jumlah Ruko Dikunjungi Dalam satu waktu

Analisa ini pada umumnya untuk tiap-tiap Klasifikasi dasar
pertimbangannya adalah seragam dimana keseragaman ini bersifat dinamis dan
tidak statis. Hal-hal yang mendasari konsumen untuk berkunjung dari satu ruko ke
ruko yang lainnya sebenarnya karena pada dasamya ada pilihan lain dalam
menuju ke satu tempat ruko atau blok ruko. Atau karena dari awal tujuan,

konsumen telah melakukan perencanaan yang matang dalam mengunjungi ruko-

ruko yang berada dalam satu blok.
Tabel 3.12.
Analisa Jumlah Ruko Dikunjungi Dalam satu waktu
KLASIFIKASI RUKO ANALISA
Berdasarkan Berdirinya Ruko e Terdapatnya pilihan ruko yang
lain
e Adanya perencanaan yang
matang dalam  menetapkan
tujuan ruko
Berdasarkan Jenis Kegiatan Ruko ¢ Terdapatnya pilihan ruko yang
lain
e Adanya perencanaan yang
matang dalam  menetapkan
tujuan ruko
Berdasarkan Skala Ruko ) Tc;,rdapatnya pilihan ruko yang
lain
e Adanya perencanaan yang
matang dalam  menetapkan
tujuan ruko

Sumber: Hasil Analisa
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Gambar 3.5. Kondisi Konsumen Ruko
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Sumber - Hasil Analisa

Tahun : 2006
Keterangan : Jenis kegiatan bengkel cukup diminati karena kebutuhan masyarakat

untuk perbaikan kendaraannya semakin ramai.

Gambar 3.6. Kondisi Konsumen Ruko

Sumber : Hasil Analisa

Tahun 1 2006

Keterangan : Jenis kegiatan fotocopy sangat diminati karena kebutuhan

masyarakat khususnya mahasiswa untuk keperluan tugas kuliah

mereka.
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3.4. Analisa Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan Ruko

Analisa iri dilakukan dengan menganalisa variabel-veriabel yang digunakan.
Adapun variabel-veriabel yang digunakan adalah motivasi produsen dalam
membuka usaha di ruko, pemanfaatan bangunan ruko dan status ruko yang
ditempati. Analisa ini akan dibahas secara deskriptif, dimana penulis berusaha

menggambarkan serta menganalisa secara mendalam variabel-variabel yang ada.

3.4.1. Analisa Motivasi Produsen Membuka Usaha di Ruko

Motivasi produsen membuka usaha di ruko berdasarkan data yang adalah
karena letak ruko yang dinilai strategis. Berdasarkan analisa penulis, keseragaman
motivasi dalam membangun usaha di ruko yang terdapat di kawasan Kelurahan
Sumbersari acialah wajar. Kondisi ini dikarenakan Pada umumnya para produsesn
yang membuka usaha di ruko tersebut menginginkan respon yang sangat baik dari
konsumen, dimana respon yang baik tersebut dapat dinilai dengan banyaknya
konsumen yang datang ke ruko tersebut. Berdasarkan keinginan tersebut, tentunya
sangatlah wajar apabila para produsen melakukan usaha yang sekiranya banyak
konsumen yang akan datang ke tempat usaha mereka tersebut. Berdasarkan anlisa
penulis hal-hal yang menyebabkan para produsen memiliki motivasi yang sama
dalam membuka usaha di ruko di kawasan studi, karena pada dasarnya memang
ruko-ruko yang terdapat di kawasan studi letaknya strategis yaitu di pinggir jalan
utama yang ramai dilalui oleh kendaraan. Selain itu secara fungsi kawasan dan
segmentasi pasar yang ada, ruko yang ada di wilayah studi ini juga terletak di
kawasan pendidikan, dimana banyak para mahasiswa yang bermukim di kawasan
tersebut. Melihat segmentasi pasar yang menjanjikan ini tidak heran apabila para
produsen menilai apabila ruko yang ada di Kelurahan Sumbersari memang

strategis.
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Tabel 3.13.
Analisa Motivasi Produsen Dalam Membuka Usaha di Ruko
KLASIFIKASI RUKO ANALISA
Berdasarkan Berdirinya Ruko e Letak ruko yang strategis
dikarenakan berada di pinggir
jalan utama yang ramai dilalui
oleh kendaraan
e Selain itu wilayah studi
merupakan kawasan

pendidikan, dimana banyak para
mahasiswa yang bermukim dan
menjadi  segmentasi  pasar
tersendiri bagi para produsen.

Berdasarkan Jenis Kegiatan Ruko o Letak ruko yang strategis
dikarenakan berada di pinggir
jalan utama yang ramai dilalui
oleh kendaraan

e Selain itu wilayah studi
merupakan kawasan
pendidikan, dimana banyak para
mahasiswa yang bermukim dan
menjadi  segmentasi  pasar
tersendiri bagi para produsen.

Berdasarkan Skala Ruko e Letak ruko yang strategis
dikarerakan berada di pinggir
jalan utama yang ramai dilalui
oleh kendaraan

e Selain itu wilayah studi
merupakan kawasan
pendidikan, dimana banyak para
mahasiswa yang bermukim dan
menjadi  segmentasi  pasar
tersendiri bagi para produsen.

Sumber: Hasil Analisa
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3.4.2. Analisa Pemanfaatan Bangunan Ruko ,

Analisa ini dilakukan dengan melihat pemanfaatan yang dilakukan oleh
produsen terhadap ruko yang ada. Selain itu analisa ini juga melihat
penyimpangan yang ada terhadap pemanfaatan ruko, dimana seharusnya ruko
yang ada dimanfaatkan sebagai tempat tinggal dan tempat usaha. Berdasarkan
fakta di lapangan hanya jenis ruko yang berdiri sendiri, rental ved, tempat makan
dan jenis kegiatan lainnya yang memfungsikan rukonya sebagai tempat usaha dan
tempat tinggal. Selain ruko-ruko diatas banyak terjadi penyimpangan seperti
pemanfaatan bangunan ruko murni sebagai tempat usaha, tempat usaha dan
tinggal. Belum lagi penyimpangan masalah fungsi ruko, dimana fungsi toko yang
seharusnya muncul dalam pemanfaatan bangunan ruko, seolah-olah tidak
tergambar dalam jenis-jenis fungsi tertentu. Contoh kasus adalah koperasi dan
BRI yang terdapat di kawasan studi. Padahal secara fungsional kawasan ini lebih
mengarah kepada fungsi kantor. Fenomena ini sebenarnya terjadi di hampir semua
kawasan yang ada bangunan ruko, dimana fungsi dari ruko sendiri seolah-seolah
tidak jelas. Hal ini disesbabkan memang karena belum adanya peraturan yang
mengikat dari pemerintah mengenai bangunan ruko itu sendiri, khususnya tentang
ketentuan pemanfaatan bangunan ruko.
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Analisa Pemanfaatan Bangunan Ruko

KLASIFIKASI RUKO

ANALISA

Berdasarkan Berdirinya Ruko .

Terdapat perbedaan dalam
pemanfaatan bangunan ruko oleh
para produsen, karena pemanfaatan
tersebut  disesuaikan  dengan
kebutuhan produsen

Banyak terjadi penyimpangan
pemanfaatan bangunan ruko yang
disebabkan oleh belum adanya
peraturan dari pemerintah yang
sifatnya mengikat tentang ruko
khususnya mengenai pemanfaatan
bangunan ruko tersebut.

Berdasarkan Jenis Kegiatan Ruko .

Terdapat perbedaan dalam
pemanfaatan bangunan ruko oleh
para produsen, karena pemanfaatan
tersebut  disesuaikan  dengan
kebutuhan produsen

Banyak terjadi penyimpangan
pemanfaatan bangunan ruko yang
disebabkan oleh belum adanya
peraturan dari pemerintah yang
sifatnya mengikat tentang ruko
khususnya mengenai pemanfaatan
bangunan ruko tersebut

Berdasarkan Skala Ruko °

Terdapat perbedaan dalam
pemanfaatan bangunan ruko oleh
para produsen, kdrena pemanfaatan
tersebut  disesuaikan  dengan
kebutuhan produsen

Banyak terjadi penyimpangan
pemanfaatan bangunan ruko yang
disebabkan oleh belum adanya
peraturan dari pemerintah yang
sifatnya mengikat tentang ruko
khususnya mengenai pemanfaatan
bangunan ruko tersebut

Sumber: Hasil Analisa
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Gambar 3.7. Pemanfaatan Bangunan Ruko

—~

Sumber - Hasil Analisa

Tahun : 2006

Keterangan : Pemanfaatan bangunan ruko di wilayah studi terjadi penyimpangan
fungsi, dimana yang seharusnya bangunan ini difungsikan sebagai
rumah dan toko pada kenyataanya difungsikan sebagai kantor, yaitu

Kantor BRI.

Gambar 3.8. Pemanfaatan Bangunan Ruko

Sumber - Hasil Analisa

Tahun : 2006
Keterangan : Pemanfaatan bangunan ruko di wilayah studi terjadi penyimpangan

fungsi, dimana yang seharusnya bangunan ini difungsikan sebagai
rumah dan toko pada kenyataanya difungsikan sebagai kantor, yaitu
Kantor Koperasi Simpan Pinjam.
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3.4.3. Analisa Status Ruko yang ditempati

Analisa ini dilakukan dengan melihat dasar pertimbangan status ruko yang
diperlakukan oleh produsen. Berdasarkan fakta di lapangan status ruko yang
digunakan produsen sebagai tempat usaha adalah hak milik. Berdasarkan analisa
penulis hal ini adalah disebabkan karena ruko tersebut terletas di lokasi yang
strategis yaitu di pinggir jalan utama yang ramai kendaraan lewat serta di kawasan
pendidikan yang segmentasi pasarnya telah jelas. Yang kedua adalah karena
kepemilikan ruko yang ada di kawasan studi juga telah diperlakukan sebagai
alternatif investasi jangka panjang, dimana seperti yang kita ketahui harga tanah,
khususnya di daerah perkotaan semakin lama akan semakin meningkat, sehingga
tidak menutup kemungkinan di tahun-tahun mendatang harga ruko tersebut dapat
meningkat berkali-kali lipat harganya.

Tabel 3.15.
Analisa Status Ruko yang Ditempati
KLASIFIKASI RUKO ANALISA
Berdasarkan Berdirinya Ruko o Motivasi status ruko sebagai

hak milik dikarenakan memilki
lokasi strategis dan juga sebagai
alternatif dalam investasi.

Berdasarkan Jenis Kegiatan Ruko e Motivasi status ruko sebagai
hak milik dikarenakan memilki
lokasi strategis dan juga sebagai
alternatif dalam investasi.

Berdasarkan Skala Ruko e Motivasi status ruko sebagai
hak milik dikarenakan memilki
lokasi strategis dan juga sebagai
alternatif dalam investasi.

Sumber: Hasil Analisa
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3.5. Analisa Pembobotan dan Penilaian

Analisa pembobotan dan penilaian dilakukan dengan maksud agar data-
data kualitatif yang ada dapat dikuantitatifkan sehingga akan mempermudah untuk
mencari hasil akhir dari tingkat kesesuaian pembangunan ruko. Analisa ini
bertujuan untuk mencari skoring tertinggi dari penjumlahan untuk tiap-tiap jenis
ruko yang ada.

3.5.1. Analisa Pembobotan Optimalisasi Konsumsi : yang Membentuk
Permintaan Terhadap Ruko
Pembobotan dilakukan dengan memberikan nilai tertinggi sampai dengan nilai

terendah untuk tiap-tiap variabel. Adapun nilai bobot yang digunakan adalah nilai

2 untuk yang terendah dan nilai 5 untuk yang tertinggi.

a. Banyaknya konsumen yang datang ke ruko : bobotnya 5

Asumsi: Banyaknya konsumen yang datang ke ruko merupakan prioritas
pertama dalam penentuan optimalisasi konsumsi yang membentuk
permintaan terhadap ruko . Hal ini didasari atas keefektifan
keberadaan jenis kegiatan tersebut dalam melayani pengunjung ruko
atau konsumen yang datang ke ruko tersebut. Selain itu variabel ini
juga dapat mengukur laku atau tidaknya jenis kegiatan usaha yang ada
di ruko tersebut.

b. Intensitas konsumen datang ke ruko : bobotnya 4

Asumsi: Intensitas konsumen datang ke ruko merupakan priritas kedua dalam
penentuan optimalisasi konsumsi yang membentuk permintaan
terhadap ruko. Hal ini didasari atas frekuensi datangnya konsumen ke
suatu tempat dapat menunjukkan minat konsumen akan tempat
tersebut, sehingga semakin jelaslah ketertarikan konsumen terhadap
ruko tersebut.
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c. Motivasi konsumen yang datang ke ruko : bobotnya 3

Asumsi :

Motivasi konsumen yang datang ke ruko merupakan prioritas ketiga
di dalam menentukan optimalisasi konsumsi yang membentuk
permintaan terhadap ruko, karena hal ini dldasan atas setiap individu
aatau kelompok masyarakat memiliki sifat konsumtif untuk
memenuhi kebutuhannya dan juga motivasi pengunjung yang sangat
bervariasi dan sangat berhubungan dengan selera tiap-tiap individu

pengunjung yang datang ke ruko tersebut.

d. Jumlah ruko yang dituju  : bobotnya 2

Asumsi :

Tujuan ruko merupakan prioritas terakhir di dalam menentukan

optimalisasi konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko ,

karena hal ini didasari atas kebutuhan pengunjung yang pada

umumnya fokus pada satu tempat saja, walaupun tidak menutup
kemungkinan untuk berkunjung ke ruko-ruko lain yang berada di
satu blok ruko yang dituju.
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Tabel 3.16.
Pembobotan Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk Permintaan

Terhadap Ruko

VARIABEL

BOBOT

ASUMSI

Banyaknya konsumen
yang datang ke ruko

5

Banyaknya konsumen yang datang ke ruko
merupakan  prioritas  pertama  dalam
penentuan optimalisasi fungsional kegiatan
ruko. Hal ini didasari atas keefektifan
keberadaan jenis kegiatan tersebut dalam
melayani pengunjung ruko atau konsumen
yang datang ke ruko tersebut. Selain itu
variabel ini juga dapat mengukur laku atau
tidaknya jenis kegiatan usaha yang ada di
ruko tersebut.

Intensitas konsumen
datang ke ruko

Intensitas konsumen datang ke ruko
merupakan priritas kedua dalam penentuan
optimalisasi konsumsi yang membentuk
permintaan terhadap ruko. Hal ini didasari
atas frekuensi datangnya konsumen ke suatu
tempat dapat menunjukkan minat konsumen
akan tempat tersebut, sehingga semakin
jelaslah ketertarikan konsumen terhadap ruko
tersebut.

. Motivasi konsumen yang
datang ke ruko

Motivasi konsumen yang datang ke ruko
merupakan prioritas terakhir di dalam
menentukan optimalisasi fungsional kegiatan
ruko, karena hal ini didasari atas setiap
individu aatau . kelompok masyarakat
memiliki sifat konsumtif untuk memenuhi
kebutuhannya dan juga motivasi pengunjung
yang sangat bervariasi dan sangat
berhubungan dengan selera tiap-tiap individu
pengunjung yang datang ke ruko tersebut.

Jumlah ruko yang dituju

Tujuan ruko merupakan prioritas terakhir di

dalam menentukan optimalisasi konsumsi
yang membentuk permintaan terhadap ruko,
karena hal ini didasari atas kebutuhan
pengunjung yang pada umumnya fokus pada
satu tempat saja, walaupun tidak menutup
kemungkinan untuk berkunjung ke ruko-
ruko lain yang berada di satu blok ruko yang
dituju.
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3.5.2. Analisa Penilaian Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk
Permintaan Terhadap Ruko
Penilaian dilakukan terhadap pilihan-pilihan yang diberikan oleh
responden sesuai dengan variabel yang ada. Penilaian dilakukan dengan
menggunakan penilaian 10 yang tertinggi dan nilai 2 untuk yang terendah.
Adapun pemberian nilai adalah dengan menggunakan jarak 2

A. Penilaian Variabel Rata-Rata Jumlah Pengunjung yang Datang ke Ruko

a.> 20 orang : nilainya 10
b. 15 - 20 orang : nilainya 8
c. 10— 15 orang : nilainya 6
d. 5-10 orang : nilainya 4
e. 1- 5 orang : nilainya 2

Asumsi: semakin banyak jumlah pengunjung yang datang ke ruko tersebut,
maka semakin tinggi nilainya.

B. Penilaian Variabel Intensitas Konsumen Datang ke Ruko

a. Setiap hari : nilainya 8
b. Seminggu dua kali : nilainya 6
c. Seminggu sekali : nilainya 4
d. Dua minggu sekali : nilainya 2

Asumsi: semakin sering pengunjung yang datang ke ruko tersebut, maka

semakin tinggi nilainya.

C. Penilaian Variabel Motivasi Konsumen Datang ke Ruko
a. Harga barang relatif lebih murah : nilainya 10
Asumsi: harga barang merupakan pertimbangan mendasar dari konsumen untuk
membeli barang yang sesuai dengan prinsip ekonomi yaitu dengan
pengorbanan yang sekecil-kecilnya maka akan mendapatkan hasil

yang sebesar-besarnya.
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b. Pelayanan yang memuaskan : nilainya 8

Asumsi: pelayanan yang memuaskan akan membuat konsumen merasa senang
untuk berkunjung ke suatu ruko.

c. Pilihan barang yang lebih banyak : nilainya 6

Asumsi: pilihan barang yang banyak akan membuat konsumen dapat
melakukan alternatif dalam pembelian sehingga proses pembelian
akan berjalan secara optimal.

d. Fasilitas parkir yang nyaman : nilainya 4

Asumsi : fasilitas perkir yang nyaman akan membuat konsumen merasa aman
dan mudah untuk berkunjung ke suatu ruko.

e. Jaraknya dekat : nilainya 2

Asumsi: jarak yang denkat akan memotivasi konsumen untuk pergi ke suatu

ruko dengan pertimbangan efisiensi waktu.

D. Penilaian Variabel Jumlah Ruko yang Dituju

a. 5 ruko : nilainya 10
b. 4 ruko : nilainya 8
c. 3 ruko : nilainya 6
d. 2 ruko : nilainya 4
e.lruko : nilainya 2

Asumsi: semakin banyak tujuan ruko yang dikunjungi, maka semakin besar

skala pelayanannya.



103

Tabel 3.17.
Penilaian Variabel Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk Permintaan
Terhadap Ruko Berdasarkan Klasifikasi Ruko

Klasifikasi Ruko Banyaknya Intensitas Motivasi Jumlah Ruko
Konsumen Konsumen Konsumen Dituju
Ruko yang Berdiri Sendiri 4 8 2 2
Ruko yang Ber&iri Secara 6 4 4 6
Mengelompok
Ruko Jenis Kegiatan 10 2 8 4
JasaBengkel
W
Penyewaan Internet
Ruko Jenis Kegiatan 8 6 6 2
Rental VCD
Ruko Jenis Kegiatan 8 2 10 2
Penjualan HP
Ruko Jenis Kegiatan 8 2 6 2
Penjualan Komputer
Ruko Jenis Kegiatan 6 8 2
Tempat Makanan
Ruko Jenis Kegiatan 10 6 8 4
FotoCopy & Alat Tulis
Ruko Jenis Kegiatan 8 8 2 2
Lainnya '
Ruko Skala Besar 10 4 4 6
Ruko Skala Menengah
Ruko Skala Kecil 4 4 2

Sumber : Hasil Analisa
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3.5.3. Analisa Perhitungan Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk
Permintaan Terhadap Ruko .
Perflihmgan dilakukan dengan cara melakukan perkalian antara bobot

yang sudah ada dengan nilainya, kemudian dilakukan penjumlahan sehingga

didapatkan hasil akhir penilaian dari tiap-tiap jenis kegiatan ruko yang ada.

Tabel 3.18.
Perhitungan Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk Permintaan Terhadap
Ruko Berdasarkan Klasifikasi Ruko

Klasifikasi Ruko Banyaknya Intensitas Motivasi Jumlah Total
Konsumen Konsumen Konsumen Ruko Nilai
Dituju
&) “) (&) )
Ruko yang Berdiri 20 32 6 4 62
Sendiri
Ruko yang Berdiri 30 16 12 12 70
Secara MenEelomgok
Ruko Jenis Kegiatan 50 8 24 8 90
JasaBengkel
Ruko jenis Kegiatan 50 16 24 4 96
Penyewaan Internet :
Ruko Jenis Kegiatan 40 24 18 4 76
Rental VCD '
Ruko Jenis Kegiatan 40 8 30 4 82
Penjualan HP
Ruko Jenis Kegiatan 40 8 18 4 70
Penjualan Komputer
Ruko Jenis Kegiatan 30 32 12 4 78
Tempat Makanan :
Ruko Jenis Kegiatan 50 24 24 8 106
FotoCopy & Alat
Tulis
Ruko Jenis Kegiatan 40 32 6 4 82
Lainn;a ‘ I ,
Ruko Skala Besar 50 16 12 12 90
Ruko Skala 30 24 24 8 96
Menengah
Ruko Skala Kecil 40 16 6 4 66

Catatan : Jumlah didapat dari nilai dari tiap variabel pilihan pengunjung ruko dikalikan bobotnya
Contoh : Untuk ruko berdiri sendiri (Q) memilki penilaian 4 sedangkan bobot untuk
variabel banyaknya konsumen untuk keseluruhan (B) adalah 5, maka perhitungannya
adalah Q x B yaitu4 x 5 =20



105

e Penentuan Kelas Interval

Penentuan kelas interval dilakukan untuk memberikan justifikasi pada
jenis kegiatan dan skala pelayanan ruko. Adapun metode yang digunakan untuk
penentuan kelas interval ini adalah dengan menggunakan metode Sturgess. Rumus
dari metode ini adalah K = 1 + 3,32 log n, dimana n adalah jumlah variabel yang
digunakan dalam proses analisa. Penentuan optimalisasi konsumsi yang
membentuk permintaan terhadap ruko empat variabel. Untuk optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko dimana variabel yang
digunakan adalah banyaknya konsumen yang datang ke ruko, penggunaan
intensitas konsumen yang datang ke ruko, motivasi konsumen yang datang ke
ruko, dan jumlah ruko yang dituju dalam satu waktu. Berdasarkan jumlah variabel
yang ada tersebut, maka dapat dicari kelas interval yang digunakan yaitn K = 1+
3,32 log 4 = 2,999 atau digenapkan menjadi 3 kelas. Jadi untuk penentuan
efektifitas jenis kegiatan dan besarnya skala pelayanan menggunakan 3 kelas.

e Penentuan Interval Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk
Permintaan Terhadap Ruko Berdasarkan Kajian Empiris
Penentuan interval optimalisasi konsumsi yang membentuk permintaan
terhadap ruko berdasarkan kajian empiris dilakukan dengan melakukan
perhitungan yaitu total nilai tertinggi untuk jenis ruko dikurangi total nilai
terendah untuk jenis ruko kemudian hasilnya dibagi kelas interval. perhitungannya
adalah sebagai berikut:

Total Nilai Tertinggi — Total Nilai Terendah

Kelas Interval

106 - 62 44
I= =
3 3

I = 14,6 dan digenapkan menjadi 15
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Jadi klasifikasi optimalisasi konsumsi yang membentuk permintan
terhadap ruko berdasarkan kajian empiris adalah sebagai berikut:

e Ruko dengan total nilai 62 — 77 merupakan ruko dengan optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko rendah

e Ruko dengan total nilai 77 — 92 merupakan ruko dengan optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko sedang

e Ruko dengan total nilai 92 — 106 merupakan ruko dengan optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko tinggi.

o Penentuan Interval Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk
Permintaan Terhadap Ruko Berdasarkan Kajian Teoritis
Penentuan interval optimalisasi konsumsi yang membentuk permintaan
terhadap ruko dilakukan dengan melakukan perhitungan yaitu total nilai tertinggi
untuk berdasarkan asumsi teoritis dikurangi total nilai terendah berdasarkan
asumsi teoritis kemudian hasilnya dibagi kelas interval. perhitungannya adalah
sebagai berikut:

Total Nilai Tertinggi — Total Nilai Terendah

Kelas Interval

13228 104

3 3

I = 34,6 dan digenapkan menjadi 35

Jadi Klasifikasi optimalisasi konsumsi yang membentuk permintan
terhadap ruko berdasarkan kajian teoritis adalah sebagai berikut:
e Ruko dengan total nilai 28 — 63 merupakan ruko dengan optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko rendah
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e Ruko dengan total nilai 63 — 98 merupakan ruko dengan optimalisasi

konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko sedang

e Ruko dengan total nilai 98 — 132 merupakan ruko dengan optimalisasi

konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko tinggi.

Tabel 3.19
Tingkat Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk Permintaan Terhadap Ruko
Berdasarkan Kajian Empiris
Klasifikasi Ruko Total Nilai Tingkat Optimalisasi Konsumsi
Ruko yang Berdiri Sendiri 62 Rendah
Ruko yang Berdiri Secara 70 Rendah
Mengelompok
Wﬁﬁ
JasaBengkel
Ruko jenis Kegiatan 96 Tinggi
Penyewaan Internet
Ruko Jenis Kegiatan Rental 76 Rendah
VCD
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 82 Sedang
HP
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 70 Rendah
Komputer
Ruko Jenis Kegiatan Tempat 78 Sedang
Makanan
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy 106 Tinggi
& Alat Tulis
Ruko Jenis Kegiatan Lainnya 82 Sedang
mﬁl%ﬁm
Ruko Skala Menengah 96 Tinggi
Ruko Skala Besar 66 Rendah

Sumber : Hasil Analisa
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Tabel 3.20.
Tingkat Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk Permintaan Terhadap Ruko
Berdasarkan Kajian Teoritis
Klasifikasi Ruko Total Nilai Tingkat Optimalisasi Konsumsi
Ruko yang Berdiri Sendiri 62 Rendah
Ruko yang Berdiri Secara 70 Sedang
Mengelompok
Ruko Jenis Kegiatan 90 Sedang
JasaBengkel
Ruko jenis Kegiatan 96 Sedang
Penyewaan Internet
Ruko Jenis Kegiatan Rental 76 Sedang
VCD
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 82 Sedang
HP
Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 70 Sedang
Komputer
Ruko Jenis Kegiatan Tempat 78 Sedang
Makanan
Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy 106 Tinggi
& Alat Tulis
Ruko Jenis Kegiatan Lainnya 82 Sedang
Ruko Skala Kecil 90 Sedang
Ruko Skala Menengah 96 Sedang
Ruko Skala Besar 66 Sedang

Sumber : Hasil Analisa
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3.5.4. Analisa Pembobotan Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan
Bangunan Ruko
Pembobotan dilakukan dengan memberikan nilai tertinggi sampai dengan
nilai terendah untuk tiap-tiap variabel. Adapun nilai bobot yang digunakan adalah
nilai 2 untuk vang terendah dan nilai 5 untuk yang tertinggi.
a. Pemanfaatan Bangunan Ruko : bobotnya 5
Asumsi: Penggunaan fungsi ruko merupakan variabel yang paling berpengaruh
dalam penentuan optimalisasi produsen dalam pemanfaatan ruko. Hal
ini didasari atas fungsi ruko tersebut apakah dimanfaatkan secara
optimal sesuai dengan fungsi ruko sesuai dengan peruntukannya yaitu

sebagai tempat tinggal sekaligus tempat usaha

b. Motivasi Produsen Membuka Usaha di Ruko : boEotnya 4

Asumsi: Motivasi membuka usaha merupakan prioritas kedua di dalam
penentuan optimalisasi produsen dalam pemanfaatan ruko. Hal ini
didasari atas keinginan pemilik ruko untuk membuka usaha dengan
menggunakan keberadaan ruko yang dda di wilayah studi.

¢. Status Ruko : bobotnya 3

Asumsi: Status ruko merupakan prioritas terakhir dalam penentuan
optimalisdsi produsen daldth penidnfaatan ruko. Hal ini didasari atas
status ruko sarigat berpet.garuh tethadap kelangsungan jenis kegaiatan
yang ada pada ruko tersebut, apakah bersifat permanen atau bersifat

sementara.
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Tabel 3.21.
Pembobotan Optimalisasi Konsumsi yang Membentuk Permintaan
Terliadap Ruko

VARIABEL

BOBOT

ASUMSI

Pemanfaatan Bangunan
Ruko

5

Penggunaan fungsi ruko merupakan
variabel yang paling berpengaruh dalam
penentuan optimalisasi produsen dalam
pemanfaatan ruko. Hal ini didasari atas
fungsi ruko tersebut apakah dimanfaatkan
secara optimal sesuai dengan fungsi ruko
sesuai dengan peruntukannya yaitu
sebagai tempat tinggal sekaligus tempat
usaha

Motivasi Produsen
Membuka Usaha di
Ruko

Mbtivasi membuka usaha merupakan
prioritas kedua di dalam penentuan
optimalisasi produsen dalam
pettiarifdatati ruko. Hal ini didasari atas
keinginan pemilik ruko untuk membuka
usaha dengdn menggunakan keberadaan
ruko yang ada di wilayah studi.

. Status Ruko

Stdtus ruko merupakan prioritas terakhir
dalami Pefiérituan optimalisasi produsen
daldin petrianfaatan ruko. Hal ini didasari
atas status truko sangat berpengaruh
terhadap kelangsungan jenis kegaiatan
yatig ada pada ruko tersebut, apakah
betsifat  permanen  atau  bersifat

seitetitara.
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3.5.5. Analis2 Penilaian Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan Ruko

Penilaian dilakukan terhadap pilihan-pilihan yang diberikan oleh responden
sesuai dengan variabel yang ada. Penilaian dilakukan dengan menggunakan
penilaian 10 vang tertinggi dan nilai 2 untuk yang terendah. Adapun pemberian
nilai adalah dengan menggunakan jarak 2

A. Penilaian Variabel Pemanfaatan Bangunan Ruko

a. Tempat usaha dan tempat tinggal : nilainya 8

Asumsi : penggunaan fungsi ruko sebagai tempat usaha dan tempat tinggal
mendapatkan nilai tertinggi karena peruntukannya sesuai dengan
fungsi ruko itu sendiri yaitu sebagai rumah dan toko.

b. Tempat usaha dan gudang : nilainya 6

Asumsi : penggunaan fungsi ruko sebagai tempat usaha dan tempat tinggal
mendapatkan nilai tertinggi kedua karena fungsinya berubah tidak
seperti yang seharusnya, akan tetapi tetap memiliki dua fungsi yang
berbeda.

¢. Murni tempat usaha : nilaihya 4

Asumsi: penggunaan fungsi ruko mumi sebagai tempat usaha tidak
menggunakan fungsi ruko dengdn jenis kegiatan yang berbeda
sehingga tempai tersebut terkesan hanya berupa toko.

d. Tempat usaha dan kosong : nilainya 2

Asumsi: penggunaan fungsi ruko tanpa mefiggunakan fungsi ruko merupakan
sesuatu yang tidak optimal dalam memanfaatkan ruang yang ada pada
bangunan ruko tersebut.

B. Penilaian Variabel Motivasi Membuka Usaha

a. Lokasi bangunan ruko yang strategis : nilainya 8

Asumsi: faktor lokasi merupakan pertimbangan yang paling mendasar di
dalam menentukan tempat usaha.

b. Harga bangunan ruko relatif lebih murah : nilainya 6
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Asumsi: harga bangunan ruko yang murah selalu dijadikan pertimbangan para
pelaku usaha untuk menekan biaya operasional usaha.

c. Kualitas bangunan ruko relatif lebih baik : nilainya 4

Asumsi : Kualitas bangunan yang baik akan membuat produsen merasa nyaman
dan maksimal dalam memanfaatkan bangunan ruko yang ada.

d. Lain-lain : nilainya 2

Asumsi: hal-hal lain yang tidak terdapat seperti diatas merupakan pilihan yang
tidak umum dan mendapatkan nilai yang terendah.

C. Penilaian Variabel Status Ruko

a. Hak milik : nilainya 10

Asumsi : status ruko sebagai hak milik lebih menjamin keberlangsungan usaha
yang ada di ruko tersebut

b. Sewa : nilainya 6

Asumsi: status ruko sewa rawan akan keberlangsungan usaha yang ada di ruko

tersebut.
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Tabel 3.22,
Peailaian Variabel Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan Ruke
Berdasarkan Klasifikasi Ruko

Klasifikasi Ruko Pemanfaatan Motivasi Status Ruko
Bangunan ruko Membuka
. - Usaha
Ruko yang Berdiri Sendiri | g 8 10
Ruko yang Berdiri Secara 4 8 10
Mengelgx?pd.k |
Ruko Jenis egiatan
JasaBengkel
Ruko jenis Kegiatan 4 8 10
Penyewaan Internet
Ruko Jenis Kegidtan Renta] 8 8 10
VCD
Ruko Jenis Kegiatan 6 8 10
Penjualan Hp
Ruko Jenis Kegiatan 6 8 10
Penjualan Komputer
Ruko Jenis Kegiatan 8 8
Tempat Makanan
Ruko Jenis Kegiatan 6 8 10
FotoCopy & Alat Tuiis
Ruko Jenis Kegiatan 8 8 10
Lainnya A .
Ruko Skala Besar 6 8 10
Ruko Skala Menengah 4 8 10
Ruko Skala Keci] 4 8 10

Sumber : Hasii Analisa
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3.5.3. Analisa Perhitungan Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan Ruko
Perhitungan dilakukan dengan cara melakukan perkalian antara bobot

yang sudah ada dengan nilainya, kemudian dilakukan penjumlahan sehingga

didapatkan hasil akhir penilaian dari dap-tiap jenis kegiatan ruko yang ada.

Tabel 3.23.
Perhitungan Variabel Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan Ruko
Berdasarkan Klasifikasi Ruko

Klasiftkasi Ruko Pemanfaatan Motivasi Status Ruko Total
Bangunan Menibuka Nilai
ruko Usaha *
) “) 3)
Ruko yang Berdiri 40 32 30 102
Sendiri
Ruko yang Berdiri 20 32 30 82
Ruko Jenis Kegiatan 30 32 30
JasaBengkel
Ruko jenis Kegiatan 20 32 30 82
Penyewaan Internet
Ruko Jenis Kegiatan 40 32 30 102
Rental VCD
Ruko Jenis Kegiatan 30 32 30 92
Penjualan HP
Ruko Jenis Kegiatan 30 32 30 92
Penjualan Komputer
Ruko Jenis Kegiatan 40 32 30 102
Tempat Makanan
Ruko Jenis Kegiatan 30 32 30 92
FotoCopy & Alat Tulis
Ruko Jenis Kegiatan 40 32 30 102
Leainnya : ;
Ruko Skala Besar 30 32 30 92
Ruko Skala Menengah 20 32 30 82
Ruko Skala Kecil 20 32 30 82

Catatan : Jumlah didapat dari nilai dari tiap variabel pilihan penguinjung ruko dikalikan bobotnya

Contoh : Untuk ruko berdiri sendiri (Q) memilki penilaian 8 sedangkan bobot untuk variabel
pemaniaatan bangunan ruko untuk keseluruhan (B) adalah 5, maka perhitungannya
adalah QxByaitu8x5=40
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o Penentuan Kelas Interval

Penentuan kelas interval dilakukan untuk memberikan justifikasi pada
jenis kegiatan dan skala pelayanan ruko. Adapun metode yang digunakan untuk
penentuan kelas interval ini adalah dengan menggunakan metode Sturgess. Rumus
dari metode ini adalah K = 1 + 3,32 log n, dimana n adalah jumlah variabel yang
digunakan dalam proses analisa. Penentuan optimalisasi produsen dalam
pemanfaatan ruko menggunakan tiga variabel. Untuk optimalisasi produsesn
dalam pemanfaatan ruko dimana variabel yang digunakan adalah pemanfaatan
bangunan ruko, motivasi membuka usaha di ruko tersebut dan status ruko yang
ditempati. Berdasarkan jumlah variabel yang ada tersebut, maka dapat dicari kelas
interval yang digunakan yaitu K=1+332log3 = 2,798 atau digenapkan
menjadi 3 kelas. Jadi untuk penentuan efektifitas jenis kegiatan dan besarnya

skala pelayanan menggunakan 3 kelas.

e Penéntuan Ihterval Optitdalisasi Prédusen Dalam Pemanfaatan Ruko
Berdasarkait Kajian Empiris
Penentuan interval optimalisasi produsen dalam pemanfaatan ruko
dilakukan dengan melakukan pethitutigah yaiim total nilai tertinggi untuk jenis
ruko dikurangi total nilai terendah untuk jeilis ruko kemudian hasilnya dibagi
kelas interval. perhitungahnya adalah sebagai berikut:

Total Nilai Tertinggi — Total Nilai Terendah

Kelas Interval

102 - 82 20

3 3

I = 6,6 dan digenapkan menjadi 7
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Jadi klasifikasi optimalisasi konsumsi yang membentuk permintan

terhadap ruko adalah sebagai berikut:

Ruko dengan total nilai 82 — 89 merupakan ruko dengan optimalisasi
produsen dalam pemanfaatan ruko rendah

Ruko dengan total nilai 89 — 96 merupakan ruko dengan optimalisasi
produsen dalam pemanfaatan ruko sedang

Ruko dengan total nilai 96 — 102 merupakan ruko dengan optimalisasi
produsen dalam pemanfaatan ruko tinggi

Penentuan Interval Optimalisasi Optimalisasi Produsen Dalam
Pemanfaatan Ruko Berdasarkan Kajian Teoritis
Penentuan interval optimalisasi produsen dalam pemanfaatan ruko

dilakukan dengan melakukan perhitungan yaitu total nilai tertinggi untuk

berdasarkan asumsi teoritis dikurangi total nilai terendah berdasarkan asumsi

teoritis kemudian hasilnya dibagi kelas interval. perhitungannya adalah sebagai
berikut:

Total Nilai Tertinggi — Total Nilai Terehdah

=26

Kelas Interval

102-24 78

Jadi Xlasifikasi optimalisasi konsurlsi yang membentuk permintan

terhadap ruko adalah sebagai berikut:

Ruko dengan total nilai 24 — 50 merupakan ruko dengan optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko rendah
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e Ruko dengan total nilai 50 — 76 merupakan ruko dengan optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko sedang

e Ruko dengan total nilai 76 — 102 merupakan ruko dengan optimalisasi
konsumsi yang membentuk permintaan terhadap ruko tinggi.

Tabel 3.24.
Tingkat Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan Ruko

Berdasarkan Kajian Empiris

Klasifikasi Ruko Total Nilai Tingkat Optimalisasi Produsen

Ruko yang Berdiri Sendiri 102 Tinggi

Ruko yang Berdiri Secara 82 Rendah

Mengelompok
M

JasaBengkel

Ruko jenis K.egiatan 82 Rendah

Penyewaan Internet

Ruko Jenis Kegiatan Rental 102 Tinggi

VCD

Ruko Jenis K.egiatan Penjualan 92 ) Sedang

HP

Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 92 Sedang

Komputer

Ruko Jenis Kegiatan Tempat 102 Tinggi

Makanan

Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy 92 Sedang

& Alat Tulis

Ruko Jenis Kegiatan Lainnya 102 Tinggi
mwn 92 Sedang

Ruko Skala Menengah 82 " Rendah

Ruko Skala Besar - 82 "Rendah

Sumber : Hasil Analisa
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Tingkat Optimalisasi Produsen Dalam Pemanfaatan Ruko

Berdasarkan Kajian Teoritis

Klasifikasi Ruko Total Nilai Tingkat Optimalisasi Produsen
Ruko yang Berdiri Sendiri 102 Tinggi
Ruko yang Berdiri Secara 82 Tinggi

Mengelompok
Ruko Jenis Kegiatan 92 Tinggi

JasaBengkel

Ruko jenis Kegiatan 82 Tinggi
Penyewaan Internet

Ruko Jenis Kegiatan Rental 102 Tinggi
VvCD

Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 92 Tinggi
Hp

Ruko Jenis Kegiatan Penjualan 92 Tinggi
Komputer

Ruko Jenis Kegiatan Tempat 102 Tinggi
Makanan

Ruko Jenis Kegiatan FotoCopy 92 Tinggi
& Alat Tulis

Ruko Jenis Kegiatan Lainnya 102 Tinggi
Ruko Skala Kecil 92 Tinggi
Ruko Skala Menengah 82 Tinggi
Ruko Skala Besar 82 Tinggi

Sumber : Hasil Analisa
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3.6. Analisa Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko Berdasakan

Optimalisasi Fungsional Kegiatan Ruko

Analisa ini merupakan bagian terakhir dari proses analisa yang telah
dilakukan diatas. Analisa ini akan menghasilkan tingkat kesesuaian dan
merupakan jawaban dari tujuan penelitian ini. Adapun cara yang digunakan untuk
mengetahui tingkat kesesuaian pembangunan ruko berdasarkan optimalisasi
fungsional kegiatan ruko ini yaitu dengan melihat tingkat optimalisasi konsumsi
yang membentuk permintaan individu dan tingkat optimalisasi produsen dalam
pemanfaatan ruko. Dalam hal ini akan didapatkan tingkat kesesuaian dalam dua
versi yaitu versi kajian empiris dan versi kajian teoritis. Tingkat optimalisasi dari
keduanya baik itu dari sisi konsumsi dan sisi produsen terlebih dahulu diberikan
penilaian sesuai dengan tingkatannya. Kemudian untuk mendapatkan klasifikasi
tingkat kesesuaian pembangunan ruko tersebut yaitu dengan menjumlahkan
penilaian tingkat optimalisasi konsumsi dan produsen yang ada pada tiap
klasifikasi ruko.

Penilaian yang dilakukan adalah sebagai berikut:
o Tingkat Optimalisasi Konsumsi Reridah  : Nilainya 1
o Tingkat Optimalisasi Konsumsi Seddng : Nilainya 2

o Tingkat Optimalisasi Konsumsi Tinggi : Nilainya 3
o Tingkat Optimalisasi Produsen Rendah : Nilainya 1
o Tingkat Optimalisasi Produsen Sedang : Nilainya 2
¢ Tingkat Optimalisasi Produsen Tinggi : Nilainya 3

Berdasarkan penilaian diatas, maka nilai maksimal pertambahan keduanya
yang mungkir: ada adalah 6, oleh karena itu pémbagian klasifikasinya adalah
e Ruko dengan total nilai 1-2 merupakan ruko dengan tingkat kesesuain
pembangunan rukonya tinggi. |
e Ruko dengan total nilai 3-4 merupakan ruko dengan tingkat kesesuain
pembangunan rukonya tinggi.
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e Ruko dengan total nilai 5-6 merupakan ruko dengan tingkat kesesuain

pembangunan rukonya tinggi.

Tabel 3.26.
Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko

Berdasarkan Optimalisasi Fungsional Kegiatan Ruko Hasil Kajian Empiris

Klasifikasi Ruko Nilai Nilai Total Nilai Tingkat
Optimalisasi | Optimalisasi Kesesuaian
Konsunisi Produsen Pembangunan
Ruko
Ruko yang Berdiri " Rendah Tinggi 4 Sedang
Sendiri :
Ruko yang Berdiri Rendah Refidah 2 Rendah
Secara Mengelompok W Lo
Ruko Jenis Kegiatan Sedang Sedang 4 Sedang
JasaBengkel x
Ruko jenis Kegiatan Tinggi Rendah 4 Sedang
Penyewaan Internet .
Ruko Jenis Kegiatan Rendah Tinggi 4 Sedang
Rental VCD ‘
Ruko Jenis Kegiatan Sedang Sedang 4 Sedang
Penjualan HP ,
Ruko Jenis Kegiatan Rendah Sedang 3 Sedang
Penjualdn Komputer -
Ruko Jenis Kegiatan Sedang Tinggi 5 Tinggi
Tempar Makanan S
Ruko Jenis Kegiatan Tinggi Sedang 5 Tinggi
FotoCopy & Alat Tulis
Ruko Jenis Kegiatan Sedang . Tinggi 5 Tinggi
Lainnya ik
Ruko Skala Besar Sedang Sedang 4 Sedang
Ruko Skala Menengah Tinggi Rehdah 4 Sedang
Ruko Skala Kecil Rendah Reitidah 2 Rendah

Sumber : Hasil Analisa
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Tabel 3.27.
Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ru_ko

Berdasarkan Optimalisasi Fungsional Kegiatan Ruko Hasil Kajian Teoritis

Klasifikasi Ruko Nilai Nilai Total Nilai Tingkat
' Optimalisasi | Optimalisasi Kesesuaian
Konsumsi Produsen Pembangunan
Ruko
Ruko yang Berdiri Rendah Tinggi 4 Sedang
Sendiri
Ruko yang Berdiri Sedang Tinggi 5 Tinggi
Secara Mengelompok
JasaBengkel
Ruko jenis Kegiatan Sedang Tinggi 5 Tinggi
Penyewaan Internet '
Ruko Jenis Kegiatan Sedang 'i'inggi 5 Tinggi
Rental VCD
Ruko Jenis Kegiatan Sedang 'If'inggi 5 Tinggi
Penjualan HP
Ruko Jenis Kegiatan Sedang 'Il‘inggi 5 Tinggi
Penjualan Komputer
Ruko Jenis Kegiatan Sedang Tinggi 5 Tinggi
Tempat Makanan
Ruko Jenis Kegiatan Tinggi Tinggi 6 Tinggi
FotoCopy & Alat Tulis
Ruko Jenis Kegiatan Sedang Tirggi 5 Tinggi
Lainnya N
Ruko Skala Menengah Sedang Tinggi 5 Tinggi
Ruko Skala Kecil Sedang Tinggi : 5 Tinggi

Sumber : Hasil Analisa
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Gambar 3.9. Ruko Dengan Tingkat Kesesuaian Pembangunan Tinggi

, H‘&l_ ' MPLITE

Sumber : Hasil Analisa

Tahun : 2006

Keterangan : Ruko dengan jenis kegiatan fotocopy memiliki tingkat kesesuaian
pembangunan yang tinggi, hal ini disebabkan karena jenis kegiatan
ini dibutuhkan oleh segementasi pasar yang paling banyak di
wilayah studi, yaitu mahasiswa.

Gambar 3.10. Ruko Dengan Tingkat Kesesuaian Pembangunan Tinggi

e

R iﬁﬁiwﬂfi*@ 91

Sumber : Hasil Analisa

Tahun : 2006

Keterangan : Ruko dengan jenis kegiatan bengkel juga memiliki tingkat
kesesuaian yang tinggi karena keberadaannya juga dibutuhkan oleh

segmen pasar terbesar di wilayah studi yaitu mahasiswa.
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Sumber : Hasil Analisa

Tahun : 2006

Keterangan : Keberadaan kos-kosan yang ada di wilayah studi menjadi faktor
pendukung banyaknya mahasiswa yang tinggal di kawasan studi
sehingga menjadi faktor penarik dalam pengadaan ruko di kawasan

studi.

Sumber : Hasil Analisa

Tahun : 2006
Para mahasiswa yang berada di kawasan studi telah memberikan

dampak yang besar terhadap keberadaan ruko di wilayah studi,
sehingga suatu ruko akan memiliki tingkat kesesuaian pembangunan
ruko tinggi apabila memenuhi kebutuhan para mahasiswa.

Keterangan :
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3.7. Analisa Perbandingan Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko antara

Kajian Teoritis dan Kajian Empiris

Analisa ini dilakukan untuk rhenge_tahui bagaimana tingkat kesesuaian
sebenarnya mengenai pembangunan ruko yang ada di kawasan studi. Melalui
kajian teoritis didapatkan bahwa hampir semua ruko yang ada di kawasan studi
memiliki tingkat kesesuaian pembangunan ruko yang tinggi. Akan tetapi
berdasarkan kajian empiris tidak semua memiliki tingkat kesesuaian
pembangunan ruko yang tinggi, bahkan secara rata-rata tingkat kesesuaian
pembangunan ruko yang ada adalah sedang. Kondisi ini menunjukkan bahwa ruko
yang ada sebenarnya secara teoritis semuanya memiliki tingkat kesesuaian
pembangunan berdasarkan optimalisasi fungsional kegiatan yang tinggi, akan
tetapi secara empiris hal ini tidak sepenuhnya benar. Berdasarkan pernyataan
diatas, maka didapatkan sebuah fakta yang bertolak belakang antara kajian teori
yang ada dengan kondisi empiris yang ada.

Adapun hal-hal yang sebaiknya dilakukan adalah bagaimana tingkat
kesesuaian pembangunan ruko secara teoritis ini dapat benar-benar terwujud
melalui tingkat kesesuaian pembagunan ruko berdasarkan empiris. Karena suatu
tingkat kesesuaian yang benar-benar tinggi adalah apabila antara kajian teori
dengan kajian empiris mempunyai tingkat kesesuaian yang sama, yaitu tinggi.
Adapun hal-hal yang harus dilakukan adalah dengan cara melihat secara selektif
sekiranya jenis kegiatan apa yang benar-benar cocok untuk dibuka di kawasan
studi. Seperti yang kita ketahui bahwa di kawasan studi merupakan kawasan
dengan segmentasi terbesar adalah para mahasiswa. Oleh karena itu akan sangat
optimal jenis kegiatan ruko tersebut apabila benar-benar diarahkan untuk
kegiatan-kegiatan yang sekiranya bersentuhan langsung dengan kebutuhan

mahasiswa.
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Tabel 3.28.

Analisa Perbandingan Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko

Antara Kajian Teoritis dan Kajian Empiris

Substansi

Keterangan

Terdapat perbedaan tingkat kesesuaian
pembangunan ruko terhadap jenis-jenis
ruko yang ada antara kajian teoritis dan

kajian empiris

Perbedaan yang ada tersebut adalah
bahwa berdasarkan kajian teoritis
sebenarnya tingkat kesesuaian
pembangunan ruko di kawasan ruko
rata-rata adalah tinggi akan tetapi
betdasarkan kajian empiris tingkat
kesesuaian pembangunan ruko yang

terdapat di kawasan studi rata-rata

adalah sedang
Harus diupayakan suatu cara ataupurn Upaya yang dapat dilakukan adalah
strategi agar perbedaan yang ada dengan mengupayakan tingkat

diminimalkan dan dapat disesuaikan
baik secara teoritis maupun secara

empiris

kesesuaian pembangunan ruko
Berdasarkan empiris agar-benar dapat
sesuai dengan tingkat kesesuaian
berdasarkan kajian teoritisnya yaitu
detigan cara melakukan pemilihan yang
tepat terhadap jenis kegiatan ruko
detigan lebih menyesuaikan segmentasi
pdsar yang ada di kawasan studi yaitu
kawasan pendidikan.

Sumber : Hasil Analisa
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BAB IV
PENUTUP

4.1. Kesimpulan

Berdasarkan penelitian yang dilakukan oleh penulis dengan tujuan untuk

mencari tingkat kesesuaian pembangunan ruko berdasarkan optimalisasi

fungsional kegiatan ruko, maka kesimpulan yang bisa didapatkan adalah sebagai

berikut:

A. Berdasarkan Kajian Empiris

Untuk semua klasifikasi ruko didapatkan kondisi dimana tidak semua ruko
yang memiliki optimalisasi konsumsi tinggi sebanding dengan tingkat
optimalisasi produsen yang tinggi pula

Untuk klasifikasi ruko berdasarkan berdirinya ruko ternyata ruko yang
berdiri sendiri lebih memiliki tingkat kesesuaian pembangunan ruko yang
lebih baik yaitu sedang daripada ruko yang berdiri secara mengelompok
yaitu rendah

Untuk klasifikasi ruko berdasarkan jenis kegiatannya ternyata ruko dengan
jenis kegiatan tempat makanan, fotocopy dan jenis kegiatan lainnya
memiliki tingkat kesesuaian pembangunan ruko yang tinggi dan mencapai
37 % dari seluruh ruko berdasarkan jenis kegiatannya, untuk jenis kegiatan
bengkel, internet, vcd, komputer dan hp memiliki tingkat kesesuaian
pembangunan ruko sedang dan mencapai 63. %

Untuk klasifikasi ruko berdasarkan skala ruko ternyata ruko skala besar
dan sedang memiliki tingkat kesesuaian pembangunan ruko yang sama
yaitu sedang dan mencapai 67 % dari seluruh ruko berdasarkan skalanya.
dan untuk ruko skala kecil memiliki tingkat kesesuaian pembangunan ruko
rendah dan mencapai 33 % dari keseluruhan ruko berdasarkan skalanya
Secara umum tingkat kesesuaian pembangunan ruko-ruko yang ada di
Kelurahan Sumbersari adalalah sedang yaitu mencapai berdasarkan
optimalisasi fungsional kegiatan ruko yaitu mencapai 62 %, sedangkan
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ruko dengan tingkat kesesuaian tinggi mencapai 23 % serta ruko dengan

tingkar kesesuaian rendah mencapai 15 %

B. Berdasarkan Kajian Teoritis

Untuk semua klasifikasi ruko didapatkan kondisi dimana tidak semua ruko
yang memiliki optimalisasi konsumsi tinggi sebanding dengan tingkat
optimalisasi produsen yang tinggi pula

Untuk klasifikasi ruko berdasarkan berdirinya ruko ternyata ruko yang
berdiri secara mengelompok lebih memiliki tingkat kesesuaian
pembangunan ruko yang lebih baik yaitu tiriggi daripada ruko yang berdiri
secara sendiri yaitu rendah

Untuk klasifikasi ruko berdasarkan jenis kegiatannya ternyata semua ruko
memilki tingkat kesesuian pembangunan ruko yang sama, yaitu tinggi dan
mencapai 100 % dari keseluruhan ruko berdasarkan jenis kegiatannya
Untuk klasifikasi ruko berdasarkan skala ruko ternyata semua ruko
memiliki tingkat kesesuaian pembangunan ruko yang sama, yaitu tinggi
dan mencapai 100 % dari keseluruhan ruko berdasarkan skalanya.

Secara umum tingkat kesesuaion pembangunan ruko-ruko yang ada di
Kelurahan Sumbersari adalah tinggi berdasarkan optimalisasi fungsional
kegiatan ruko yaitu mencapai 93 % dari keseluruhan ruko dan 7 % ruko
memiliki tingkat kesesuaian pembangunan ruko yang rendah.
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Tabel
Perbandingan Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko
Antara Kajian Teoritis dan Kajian Empiris

Substansi

Keterangan

Terdapat perbedaan tingkat kesesuaian

pembangunan ruko terhadap jenis-jenis

ruko yang ada antara kajian teoritis dan
kajian empiris

Perbedaan yang ada tersebut adalah bahwa
berdasarkan kajian teoritis sebenarnya
tingkat kesesuaian pembangunan ruko di
kawasan ruko rata-rata adalah tinggi akan
tetapi berdasarkan kajian empiris tingkat
kesesuaian pembangunan ruko yang
terdapat di kawasan studi rata-rata adalah
sedang

Harus diupayakan suatu cara ataupun
strategi agar perbedaan yang ada
diminimalkan dan dapat disesuaikan baik
secara teorilis maupun secara empiris

Upaya yang dapat dilakukan adalah dengan
mengupayakan tingkat kesesuaian
pembangunan ruko berdasarkan empiris
agar-benar dapat sesuai dengan tingkat
kesesuaian berdasarkan kajian teoritisnya
yaitu dengan cara melakukan pemilihan
yang tepat terhadap jenis kegiatan ruko
dengan lebih menyesuaikan segmentasi
pasar yang ada di kawasan studi yaitu
kawasan pendidikan.

Sumber : Hasil Analisa

4.2, Rekomendasi

Berdasarkan penelitian yang dilakukan penulis, maka dapat dibuat suatu

rekomendasi guna kepentingan penelitian tentang ruko di masa yang akan datang.
Rekomendasi tersebut adalah sebagai berikut:

1. Pemahaman masyarakat secara umum tentdng ruko harus diluruskan,

kerena ruko secara arti sebenarnya bukan hanya bangunan berlantai dua

yang dibangun secara seragam oleh developer, akan tetapi ruko-ruko itu

mencakup toko-toko yatig ada dengan bagian belakangnya dipergunakan

sebagai tempat tinggal.

2. Masyarakat secara umum sebenarnya harus mengetahui apa yang

menyebabkan terjadinya perubahan penggunaan lahan menjadi ruko

tersebut dan subyek-subyek yang memprakrsai adanya bangunan ruko di

kawasan studi
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3. Masyarakat secara umum diharapkan mengetahui bahwa sebenarnya
pembangunan ruko-ruko tersebut tidak sepenuhnya optimal dalam kondisi
kegiatan yang ada didalamnya, sehingga keberadaan ruko yang banyak ini
tidak sepenuhnya benar.

4. Dengan semakin banyaknya ruko yang berkembang di Kota Malang, maka
diperlukan penelitian lebih lanjut mengenai tingkat kesesuaian
pembangunan ruko yang ada berdasarkan aspek lingkungan, sosial serta
kebijakannya. karena bagaimanapun juga suatu pembangunan tentunya di
peruntukkan bagi masyarakat dan oleh karenanya pula diperlukan suatu
sinkronisasi antara kebutuhan masyarakat dengan ruko yang ada di Kota
Malang.
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Studi Tingkat Kesesuaian Pembangunan Ruko
Berdasarkan Optimalisasi Fungsional Kegiatan Ruko
(Studi Kasus Kelurahan Sumbersari Kota Malang)

KUISIONER

A. Untuk Pengunjung Ruko
Petunjuk : pilih salah satu jawaban yang tersedia pada kuisiner dibawah ini

Nama
Umur

Pekerjaan :

1. Ke ruko mana saja tujuati anda saat ini ?........... Sebutkan............

2. Seberapa seringkah saudara berkunjutig ke riiko tersebut?
a. Setiap hari
b. Seminggu dua kali

e

Seminggu sekali

d. Dua minggu sekali

e. Lainnya, sebutkan...........ceceuvveincees fevereesnessssesesresesrsesenrareaeessnsasssats
3. Apa yang raembuat anda tertarik ke ruko tersebut?
Jaraknya dekat

Harganya murah

e P

Barangnya lengkap

a0

Pelayanan yang memuaskan

o

Tempat parkir yang nyaman

-

Lainnya, sebutkan..........cococeverireemrmrrneseenenesneencncnetnsiceiee



B. Untuk Pemilik / Pengguna Ruko . ‘
Petunjuk : pilih salah satu jawaban yang tersedia pada kuisiner dibawah ini

1. Bagaimana status ruko yang anda tempati ini ?
a. Hal milik
b. Sewa

c. Lainnya, sebutkan.........ccocvrvcecrcnnsinncnene

2. Digunakan untuk apakah ruko yang ditempati selain digunakan untuk usaha ?
a. Tempat tinggal '
b. Gudang

Kosong

R

Murmi tempat usaha

e. Lainnya, Sebutkan.........ccoeveemreveenrnenscsccecusucisineneninsnenens

3. Berapa rata-rata jumlah pengunjung yang datang ke ruko saudara setiap
harinya ?
a. 1—35orang
b. 5-10orang
10 -- 15 orang
d. 15-20 orang

e. > 20 orang

4. Apa yang memotivasi saudara untuk membuka usaha di ruko ini ?
a. Harga bangunan ruko relatif lebih murah
b. Kualitas bangunan ruko relatif lebih baik
c. Lokasi bangunan ruko yang strategis
d. Lainnya. Sebutkan..........ccoceriremmennnnncsccdenicnnnnnnnnns
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thanks atas kerjasamanya (jangan terlalu banyak melamun dong mas. He..He..).
Bank Joe, suwun atas waktunya saat nememenin survey. Deni Cool (Si Tembem
Manis.he.. he..) thanks atas kerjasama dan masukannya, lhsan (51 Pangeran
Banjar.hi..hi..) thanks atas kritik dan sarannya, Dedi Russel (Mukanya mirip,
badannya kegedean. Ha.ha..) thanks atas komputernya. Janu Alisyahbana terima
kasih atas gambar-gambar ilustrasinya. Fidian Yusuf, makasih atas pinjaman buku
TA-nya. Ali, my boss of angkatan ‘99, thanks atas waktumu nemenin aku selama
di Planologi, semoga loe cepat nyusul dan langsung calonkan diri jadi Bupati
Sumba Timur (Kelass dan Menggigit). Buat saudara-saudaraku di Planologi ‘99
Sheto, Brutus, Budi, Satyo, Roni, Jarot, Decky, Bendot, Rusli, Soni, Ryan, Faisal,
Mimin, Donald DLL, semoga kita semua selalu rukun dan sukses sefalu............
Buat cewek-cewek angkatan ‘99 yang manis-manis (maunya tuch.he..he..) Vindya
vati, Elik, Sari, Yani, Erli, Aan, Yuyun, DLL semoga kalian semua bisa sukses dan
cepat menikah dengan pria tampan seperti aku. Ha..Ha..Ha..
Buat teman-teman bimbingan Pak Tomo, Arwinton dan Lita. Akhirnya kita
Bt h ARl IO A5« ossssisisssncssss ks ihsismassssomionsaionsiiny
Buat semua adik-adik kelasku dari angkatan 2005 sampai 2000 thanks semua atas
obrolan-obrolan singkatnya serta memberikan ide-ide baru kepadaku.

Special edition buat my senior yang masih eksist Janu, Taufik, lwan dan lain-lain,

tetap semangat dan adik pamit lulus duluan ya.............. Caniaa

Kepada HMPWK terima kasih kepada wadah ini yang banyak memberikan
pelajaran serta pengalaman berharga untukku.

Additional Thanks buat Cak Man, Cak Sul, Cak Ti dan seluruh crew parkir, makasih
telah jagain Ninjaku (6 tahun) dan Satriaku (6 bulan). Suwun
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