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PENDAHULUAN

Studi kelayakan ini dibuat untuk msnsberikan 

gamiiaaran tentang jumlah investasi yang dipsrlukan dan 

kemampuan kompetatif da lam pangacnbi ian pasar yang ada 

SBhingga da pat dilihat kemampuan proyek unttik 

menqambal ikan modal da lam jangka Mjaktu yang tel ah 

d i p e h  i t i..i n q k a n =

F'smbahasan studi kelayakan ini meliputi aspek 

aspek penting dalam proyek, antara lain s aspsk 

lokasi,sasaran proyek, aspek pemasaran dan keuangan, 

aspek manajemen, aspek yuridis, aspek teknis^ dan 

f inansial „ F'royek yang akan dibahas ialah sustu 

proyek properti dengan judul ;

" FUTURE C I TY  TOWER 

di JAKARTA

F'egertian dari Future City Toi'̂ er ini ialah 

suatu proyek properti yang kompetatif dengan keunikan 

pad a multi fungsinya, d.imans disatukannya Apartemen, 

Kantor Sewa, Pertokoan, dan ssgala fasilitas lainnya 

seperti layaknya fasilitas yang ada di dalam kota 

umumnya n Jadi proyek ini sudah menyerupai kota di 

dalam kota.
Sasaran terakhir dari pembuatan studi kelayakan
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ini ialah untuk mengetahui Isbih awal segala resiko 

yang dapat fTienyebabkan ksrugian pada proysk karena 

keterlanjuran penanaman modal yang besar untuk suatu 

proyek yang ternyata tidak inengun tunqkan „ Dan dari 

hasil studi kelayakan dapat disimpulkan iayak 

tidaknya suatu proyek dibuat.

Dalam proses pembuatan studi kelayakan inij 

ka(IIi men ga 1 ami ba.nyak ha!nbat,an an t.ara lain s be 1 um 

adanya proyek sajenis di Indonesia saat ini untuk 

bahan perbandingan, ksterbatasan waktu, dan 

ksterbatasan ksmampuan kami. Tetapi kami telah

mencoba Rienggunakan pandakatan.pendekatan dengan

metode--metods yang dapat membantu kami dalam 

penulisan ini„ Adapun mstode-metode yang kami pakai,, 

antara lain s studi literature wasAsancara, survsi

lapangan., dan dari data.data yang dapat mendukung

psnulisan kami,.

I .  1 . LANDABAN GAGAESAN USAHA

Tambah hari dunia bisnis kita kian seniarak. 

Terlihat jelas bstapa merebaknya pembangunan 

sekarang, Gsdung-gsdung baru muncul di tempat-tsnspat 

strategis seakan berlomba untuk mencakar langitr. Ini 

suatu indikasi, betapa banyaknya perusahaan tautuh



tempat untuk mengendalikan bisnisnya, baik sarana 

psrkantoran maupun sarana akomodasi. bagi karyawannya^ 

Agaknya ini suatu trend baru da lam dunJ.a bisnis 

kita. TBrutama t<3ntU|, di metropolitan Jakarta. 

Jakarta sebagai Ibukota Nsgara, sekaligus sebagai 

pintu gerbang intsrnasional dalam hubungan keiuar, 

dirasakan nangat perlu mengad a kan psningkatan rnaupun 

persiapan penambahan bsrbagai macam sarana fisik 

untuk menunjang perkesnbangannya.

Perkembangan ini ditunjang oleh be; her a pa 

faktor, antara lain dsngan dikeluarkannya paket 

kebijaksanaan 6 Mei 1937 dan paket kebijaksanaan 24 

Dase;nber 1987 ten tang penggalakan psnanaman nusdai 

asing dan eksporp serta makin membaiknya iklifn 

perekonomian Indonesia sekarang yang menciptakan 

banyak peluang taisnis sehingga merangsang investor 

asing masuk ke Indonesia,

Di sisi lain dengan mslihat prospek masa depan 

kecerlangan bisnis Indonesia, apalagi pada tahun 1995 

n a n t i.,, k a 1 a H o n g k c n g k e ni b a 1 i k e C i n a , b i s a 

diantisipasi bahwa sebagian pengusaha Hongkong akan 

niemindahkan k an tor bisnisnya ke luar negeri, antara 

lai.rt Ividonesia, Oish karena itu, Jakarta harus lebih 

msmpsrsiapkan diri dengan sarana perkantoran maupun 

sarana bunian untuk mener’ima mereka.



Hal--hal di atas mengakibatkan pertamtaahan 

penduduk asing akan tsrus rneninqkat tiap tahunnya. 

Selain bertambahnya invastor asing, bertambah juga 

investor nasional yang barkonsentrasi di Jakarta, 

maka dibutuhkan sarana hunian maupun sarana 

perkantoran yang sesuai dan msmadai bagi mereka. Pada 

saat ini sebagian dari f?sereka masih f?)embuat kantor 

pada rumah tinggal yang disewakan dan bertempat 

tinggal di rumah dinas perusahaan, ada juga yang 

menyewa rumah tinggal penduduk, dan ada yang tinggal 

di hcDtel dangan tercatat sebagai '“Long Staying 

Guest".

Untuk menunjang kegiatan bisnis mereka maka 

kawasan yang sang at. idG-?a.l untuuk mandirikan mark as 

atau kantar atau perwakilan adalah kawasan dimana 

k a n t o r - k a n t o r b i s n i s b a r k o n s a n t r- a s i k a r a n a s a n g a t 

mendukung aktivitas bisnis mereka. Karsna faktor 

inilah maka kawasan tengah kota yang merupakan tempat 

strategis menjadi sangat padat karana kebutuhan 

meningkat, tanah yang tarsadia tarbatas^ sehingga 

mengakibatkan harga tanah makiin tinggi pada daerah 

strategJ.s «

Untuk mangatasi hal ini maka. alternatif yang 

c i..i k 1..1 p b a i k a d a 1 ah. a) a n g a m b a n q I'.-, a n p a r k a n t o r a n d a n



sarana hunxan secara vertikal, sehingga dapat 

mengurangi kebutuhan lahan.

Rangkaian proses pemikiran dan kondisi yang 

melatarbslakangi adanya gagasan ini ialah dengan 

nielihat sudah msnjamurnya usaha perkantoran sewa dan 

apartsmen dsngan segala karakternya

Daiaf?! kondisi seperti ini memang ada persaingan 

secara prestige arsitektural dan pemasaran yang 
menjadi daya tariknya untuk mendapatkan peminat., 

Selain itu juga ada tawaran berbagai fasilitas dan 

kenyamanan, karena kscenderungan masyarakat saat ini 

pada efisisnsi dan kenyamanan«

Maka untuk menghadapi karnpetitor, proyek ini 

direncanakan dengan menggabungkan apartemen , 
perkantoran , pertokoan dan sarana-sarana /fasiiitas- 

fasilitas psnunjang lainnya untuk memtaerikan vjarna 

lain pada nilai proysk ini, Ditambahkan puia taentuk 

prciyek ini msrupakan proyek yang yang baru dan 

bGrkaraktsr khas hunian rriasa depan dangan fasilitas 

dan theaterikal secara arsitektural»

Dan untuk mewuj udkan pr'oyek ini, sudah tersedia 

sebagian modal sendiri yang siap diinvestasikan jika 

dalarn perhitungan msnyimpulkan layak di laksanakan,

Faktor ijin usaha untuk bentuk proyek ini juga 

masih terbuka dikota Jakarta saat ini„



I„2,, HEMBUKA USAHA

Untuk fiisrealisasi rnaksud tersebut;, hsndaknya 

dibuat evaluasi ssgi-seqi pasar, tsknis;, yuridis, 

management dan finansial dari gagasan usaha ini.

Secara garis besar, usaha ini direncanakan 

sebagai berikut s

1. Apartement dengan sistem pelayanan : Service

Apartemsnt dengan penambahan fasilitas maupun 

pelayanan, sehingga setarap dengan residential hotel, 

Apartement ini direncanakan mempunyai 3 jenis unit, 

yaitu :: - Single Bedroom dengan service area
- Double Bedroom dengan service area 

-- Three Bedroom dengan service area 

Setiap unit dilengkapi perabot, TV,, AC., pesawat 

telpon (sistem PABX), program video (untuk type Three 

Bedroom), kulkas dan water heater (untuk type Thr'se 

Bedroom).

2. Kantor sewa dengan klasifikasi kelas satu. Kantor 
sewa direncanakan mempunyai ukuran dengan model 

standart yang dapat digabungkan bila membutuhkan 

luasan yang lebih kuas. Setiap modul ruang kantor 

sewa dilengkapi dengan AC dan pesawat telpon (sistem 

PABX) .



3, F'srtokoan yang dibagi dalam 3 jenis t 

- Rental shop 

-■ Supermarket 

■“ Departsmsnt store 

Untuk Supermarket dan Departement Store disediakan 

ruang direksi, pesawat telpon (PABX)p lokers dan 

gudang„ Semua jenis pertokoan dilenggkapi AC.

4., Jumlah luasan apartemsnt^ kantor sewa, maupun 

pertokoan disesuaikan dengan kebutuhan pasar.

5 . Proyek ini akan dibangun di j i. Jendral Sudirman, 
Jakarta Pusat„

6« Fasilitas ~ fasilitas penunjang yang disediakan s 
-- Bank

-■ Penitipan anak

International Play group 

~ Hedical center 

C i n e p 1 e k

- F"itness 

Swimming pool

- Jogging track + Play ground

- Restaurant

-- Parkir taertinqkat
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