[@10se)

Hak cipta dan penggunaan kembali:

Lisensi in1i mengizinkan setiap orang untuk menggubah,
memperbaiki, dan membuat ciptaan turunan bukan untuk
kepentingan komersial, selama anda mencantumkan nama
penulis dan melisensikan ciptaan turunan dengan syarat
yang serupa dengan ciptaan asli.

Copyright and reuse:

This license lets you remix, tweak, and build upon work
non-commercially, as long as you credit the origin creator
and license it on your new creations under the identical
terms.

Team project ©2017
Dony Pratidana S. Hum | Bima Agus Setyawan S. IIP



BAB 111

METODOLOGI PENELITIAN

3.1 Gambaran Umum Perusahaan
PT Ciputra Development, Thk. Merupakan salah satu perusahaan property

terbesar di Indonesia dengan fokus pengembangan skala kota serta mixed-use
development. Perusahaan ini berdiri pada tahun 1981. Kegiatan bisnis utama dari
perusahaan ini adalah melakukan pengembangan property baik yang bersifat
residensial maupun yang bersifat komersial. Sampai saat ini PT Ciputra
Development telah mengembangkan dan mengelola 30 properti perumahan dan
komersial yang tersebar di 18 kota besari di seluruh Indonesia serta proyek
internasional yang berlokasi di Vietnam , dan Cina. Properti komersial yang telah
dikembangkan meliputi pusat perbelanjaan ( Mall Ciputra ), apartemen ( Citra
Lake Suites ), Hotel ( Hotel Ciputra ), servis, dan lapangan golf

PT Ciputra Development terdiri dari beberapa anak perusahaan., salah satu
nya adalah PT Ciputra Residence yang membawahi Citra garden City - Jakarta.
Citra Garden City Jakarta adalah proyek pertama yang dikembangkan oleh
Ciputra Residence pada tahun 1984 sampai saat ini. Citra Garden City sudah
memiliki beberapa proyek Citra, yakini Citra 1, Citra 1 Ext, Citra 2 Ext, Citra 3,
Citra 3 Ext, Citra 5, Citra 6, Citra 7, Citra 7 Ext, dan Aeroworld 8.

Ciputra Residence dikenal atas portfolio pemukiman yang ternama serta
standar tinggi dan integritas perusahaan. Perusahaan ini tersebar secara geografis
di berbagai lokasi di Indonesia. Proyek pertamanya adalah CitraGarden City yang

berlokasi dekat dengan Bandar Udara Internasional Soekarno Hatta yang
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dikembangkan pada tahun 1989. Selanjutnya pada tahun 1994, Ciputra Residence
mengembangkan kota mandiri CitraRaya, yang juga merupakan proyek terbesar di

dalam Grup Ciputra. Semenjak i iputra Residence sudah memulai proyek di

kota-kota lain di julai tahun 2013 Ciputra

Residence mafa e, dimulai dengan

dapat tercapak i oleh PT Ciputra

Development :

3.2.1 Visi
PT Ciputra Development memiliku visi yaitu, “Mengembangkan sebuah
yang gi secara
an ruang kehidupan

dan para
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3.2.2 Misi
PT Ciputra Development juga memiliki misi antara lain, “Menjadi yang

terbaik dan terdepan dalam bisnis properti dengan mengembangkan pusat

investasi

berk araka
oF P utra [

|

bisnis, komunikasi nggul, profesional dan

onsumen, menjadi

tempat kerja awan, menjadi

NEeNCL

dan menjadi

Lippo Grup™ Real Estate

cikarang,

state

West Java

Sumber: Penulis
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Tabel 3. 2 Tabel Urutan Emiten Real Estate di Indonesia

Lokasi Busniess

No Nama Perusahaan

Line

3 Summarecor . Perintis | Real Estate

RW.16,

Real Estate

signifikan. Di

di Indonesia

No Perusahaan Persentase Peresentase

Pasar (triliun | Total Properti | Total BEI

Sumber : Housing-Estate
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Tabel 3. 4 Tabel Urutan Emiten Real Estate di Indonesia (lanjutan)

No

Perusahaan

Duta Pertiw

MNC Land

Kapitalisasi Persentase

Pasar

(triliun | Total Properti

Peresentase

Total BEI

12

Agung Podomoro

5.88

2.35

0.12

Development

Sumber: Housing-Estate
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3.4 Struktur Unit Bisnis Ciputra Development

T Sang Pelopor
& Allilates

PT CIPUTRA RESIDEN ANUSANTA %
& Subsidiaries 5

CltraGarden City Jaxarta Citratnd ah jenggol

Cltrafaya Tangerang Citraland pean sary

CitraGrand City sulombang CitraGarden pekan Saru

CitraRaya Gty samo! Citraland gsubur

CltraLake Sawa)

CitraGarden B MtraGarden L& P

CitraMaja Raya ;{'ufa(:reen 4 EIAHTE

CitraGarden A Ciputsa Hospital Tangerang
Fontianak Ciputra Hospital jaks e

Citra Towers X Ciputea Mitra Hospital
Mhans Danarmaun

CitraGarden City|

CitraGarden City§|
Citra Aerolink sat
CitraPlaza satam

INTERNATIONALCI
DEVELOPMENT PTE. LT
Ciputra Hanoi Intarnation
City

Grand Phnom Penh
international City

Grand Shenyang L ity . PTDWIPA TUNASBUMI
International City ABHUYUDAY A

’ Clputra Beach Resort ga

a2.57% Somerset Grand Citra 1akarta

Gambar 2. 1 Struktur Unit Bisnis Ciputra Development

Cit
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3.5 Master Plan CitraGarden City

CitraGarden City Jakarta adalah proyek pertama yang mulai

dikembangkan oleh Ciputra_Resiéeé padagtahun 1984 sampai saat ini. Dahulu

sarden ( ditujukan
m W asi yang
dakizp Jai fasilitas

sekitarnya.

CitraGarden Ci itau Perumahan Citra.

Hingga saat ini pyek Citra, yakni

Citra 6, Citra

g sebagai kota
mandiri yang# : 50.9 ha. CitraGarden
ah dengan tingkat hunian
mencapai 90%. Lokasi proyek saling berdekatan menjadikan CitraGarden City

salah satu komplek perumahan terbesar di Jakarta Barat dengan dilengkapi

ernmwasNOta
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4 : Citra 5
CitraGarden City o A
CitraLake Suites | | | 77 N | : [
Launched: 2014 I = ] 1 ol
Apartment, Commercial | ! '
| 2 ¢ \\ /| citra

Citra 8 . S=pF | Lchihia00s
Launched : 2014 * Residential, commercial
commercial & S|
Residential
Citra 2a
Launched: 1997 3 Citra 3a
Residential, < ‘ Launched: 1995
commercial, school LAy Residential, commercial

Citra 3
Launched: 1993
Residential, commercial

Citra 2
Launched: 1990
Residential, commercial

Citra 7

Launched: 2010
Marketing office,
Residential, commercial

Citra 1
Launched: 158
Residentid

Citra Ta
Launched: 1|
Residential,

Citra Living
aunched: 2015
artment, commercial

——
Rl S @@= Eorus

her: C rden G

‘

lingkungannya pun Citra 6 jau

usnya di

, ada yang
berupa In sebagainya.
Produk yang ari itu harga rumah
di Citra 6 ini leb Citra 1- Citra 5. Dari segi
berbeda dengan Citra 1-5, perbedaannya bisa
dilihat dari hijaunya lingkungan Citra 6 karena menerapkan Eco Culture. Selain

perti KFC,

diri sekitar

an Citral-

umumnya.
Perumahan ini sudah cukup lama di buat, dan merupakan produk pertama yang

dibuat di CitraGarden. Setiap perumahan Citra 1, Citra 2, dil mempunyai banyak
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perbedaan. Perbedaan dari kawasan, lingkungan, fasilitas yang diberikan, dan
design rumahnya. Citra 1 mulai berdiri 1987 secara bertahap setiap tahunnya terus

mendirikan Citra — Citra lain nya_sampai tahun sekarang ini. Citra 1 -5 masih

menggunakan komg grumahan Citra 8, produk
ep Airport Central
ebutuhan dari
Kawasan
Bandara
t. Selain
ga masih
berkonsep
ar. Pembuatan
proyek ini : " Mitshui Fodusan,
sehingga material=mg ualitas jepang, dengan
pengerjaan yang rapih seperti perusahaan jepang berkerja

Untuk lebih jelas lagi dalam pendeskripsian produk yang ditawarkan oleh

CardeULIS MMUKNah ini:

Analisis dan Implementasi..., Angelina, FB UMN, 2018
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Tabel 3. 5 Produk yang Ditawarkan CitraGarden City

No | Nama Produk | Gambar Deskripsi

1 Citra 1-Citra 5

Seperti
perumahan pada

umumnya, dan

memiliki

nsep cluster

lingkungan yang
asri
3 | Citra Pembangunan
8/Aeroworld
. berkonsep Airport

Business

and

dan dekat

Bandara

Sumber: CitraGarden City
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Tabel 3. 6 Produk yang Ditawarkan CitraGarden City (lanjutan)

Suite

No | Nama Produk | Gambar Deskripsi
1 | Apartemen Apartemen yang
Citra Lake L sunes | DENUANSA tepi

e

- danau dan

# SMA di kawasan

erkerja sama

ementara

vel SMP dan

Citra s

Citra
8/Aeroworld

ZCIPUTRA HosPITAL

,,,,,

Konsep modern,

bersih dan hijau

lengkap dan

nyaman

Sumber: CitraGarden City
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3.7 Fasilitas yang ditawarkan
Fasilitas yang ditawarkan oleh CitraGarden City yang paling terbaru

adalah shuttle bus dengan rute dari perumahan Citra ke Bandara Soekarno — Hatta

dan sebaliknya. Dengai apang yang cukup terjangkau

, jarak antar ma Citra khusus nya

Bus masih dalam
sudah ada
ya. Shuttle
leh pihak
litas yang
lub house,
dan be aca ni - penghuni
dijelaskan dalam

Tabel 3. 7 CitraGarden City

No | Nama Gambar Deskripsi

alah satu

gja yang

Sumber: CitraGarden City
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Tabel 3. 8 Fasilitas yang Ditawarkan CitraGarden City (lanjutan)

No | Nama Gambar Deskripsi

2 Shuttle Bus Terobosan

baru dengan

rute

EROWORI.I
ES

; perumahan ke

apkan oleh pihak managementnya.
Sejak ada pembangunan perumahan Aeroworld / Citra 8, posisi perumahan

tersebut hanya berjarak 6,7 km ke bandara Soekarno Hatta. Di lihat dari peluang

dinikmati
iluncurkan
oleh pihak manajemen Citragarden, penulis akan memfokuskan metodelogi ini
langsung ke shuttle bus dikarenakan penelitian ini berfokus ke operasional shuttle

bus. Fasilitas ini sudah lama dirancang oleh pihak manajemen dari tahun 2017 dan
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sampai sekarang masih dalam proses pengerjaan shuttle bus sampai bisa

dioperasikan secara sempurna.

3.9 Route Shuttle Bus
shuttle bus ini, pihak

untuk shuttle bus.

mengangkut

arno — apkan oleh
sekarang
te shuttle

bus ya bwati S

pembangunan® alte masih dalam

kondisi tahap akhiry , dan lain —lain. Namun

masih ada sebagian titik halte yang masih belum dalam pembangunan. Dalam

proses pembangunan halte mungkin dilakukan secara bertahap sehingga masih

aU beM de

Analisis dan Implementasi..., Angelina, FB UMN, 2018
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poperasional
n rencananya
akan ditem§ : huttle bus berada
persis di dekat ™A pat tersebut ketika bus
sudah selesai beroperasi atatrie asi akan berjalan dari perumahan

Citra 8 ke tempat Route pertama yaitu di Citra 6. Pada saat bus berjalan dari Citra

8 ke Citra 6 bus akan berhenti di hatle yang berada di dekat KFC Citra 6 dan di

route pe

Shuttle

bus akan langsung jalan ke pemberhentian selanjutnya yang berada di Citra 3.

Halte yang berada di Citra 3 terdapat di dekat bundaran Citra 3 yang memiliki

ciri-ciri seperti patung ballerina.
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Shuttle bus akan berhenti di hatle Citra 3 dan akan menunggu penumpang
lagi selama 5 menit ketika sudah 5 menit harus berjalan lagi ke pemberhentian

selanjutnya. Jarak yang ditempu e bus dalam route hatle Citra 6 ke halte

Citra 3 berjarak 1,7

Sumber : Google Maps Live

3.9.2 Route Citra 3 - Citrab

waktu tempu selama kurang lebih 3 menit untuk sampai ke halte selanjutnya.

Angka waktu dan jarak berasal dari Google Maps Live.
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S,
&"o Ciputra Hospilalg
CitraGarden >
oS
e
>,

Dian Kasih School

(=]

Panin Bank
KCP Dian Kasih

o,
‘17,
3
£z
S,
< Novi Office
N
S
<S
St
o b
o+
Mandiri
lokoan citra —
o

ialah halte yang

dengan tempat titik
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9
1)
=

$
IS

5 -
wiss-Belinn Airport ’-;/ HH o .
%, 2 %

Bokoro._ A, ) PT. Induksaran:
% o * Kemasindc

A 26 min
2.2km

NIINVE .-
T\ 7

4 Ciputra Hospital
N \\:%tr'asarden

e bus dengan tujuan

jalan belakang, karena jika dari Citra 8 akan lebih cepat untuk ke Bandara dan

itulah yang menjadi nilai tambah dalam penjualan perumahan Citra 8. Shuttle bus

us menuj

menaikan

ng sama

perumahan tapi langsung ke arah Citra 8 bukan ke Citra 6, karena route
selanjutnya dimulai dari route paling akhir ke route paling awal yaitu dari Citra 8

terlebih dahulu, lalu Citra 5, Citra 3, dan paling akhir Citra 6. Jarak yang
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ditempuh bus dari Citra 8 ke Bandara berjarak 6,5km dengan waktu tempuh

selama 13 menit.

Sumber: Go@

3.9.5 Route Bandara

Route ini terkadang didalam jam —jam sibuk akan mengalami macet yang

berkepanjangan. Maka dari itu penjadwalan shuttle bus untuk route pulang ke
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a adalah cara
yang teratur i Nentara itu metode
dalam penelitian )de penelitian kuantitatif
sebagaimana yang diungkapkan dan Bougie (2013) sebagai penelitian
yang menyajikan data-data dalam bentuk angka-angka. Contoh penelitian

neliti

internal diperoleh dari berbagai sumber internal yang menggambarkan suatu
keadaan atau kegiatan dalam suatu organisasi misalnya data keuangan perusahaan

dan data pegawai. Sedangkan data eksternal merupakan data yang diperolah dari
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sumber eksternal yang menggambarkan keadaan diluar suatu organisasi.
Penelitian ini menggunakan data external dan internal.

Pencarian sumber data_dilakukan langsung ke lapangan untuk

mengumpulkan da an. Jika data yang sudah

dikumpulkan te i pengumpulan data
)gle Maps Live

dan data

o

sesuai yang

& Bougie,

dagi menjadi 2

acu pada informasi yang diperoleh
dari tangan pertama oleh peneliti yang berkaitan dengan variabel minat

untuk tujuan spesifik studi.Teknik yang peneliti lakukan untuk

dikumpulkan dari sumber yang telah ada. Data sekunder yang
dikumpulkan oleh peneliti terdiri dari dokumentasi yang diperoleh peneliti

dari pihak internal perusahaan berupa peraturan/ketentuan terhadap
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operasional shuttle bus. Selain itu dari sumber media cetak dan elektronik
seperti jurnal, textbook, Badan Pusat Statistik, Google Live Maps.

Setelah mengetahui sumb a, selanjutnya mengumpulkan datanya.

Teknik pengu

perumahan

pada tanggal

melakukan tanya jawab secara

langsung kepada konsumen perumahan di CitraGarden untuk

selama
ng dalam
penelitian ini yaitu scheduling, dan Biaya Operasional Kendaraan.

Tak lupa juga, peneiiti mengumpuikan berbagai macam data yang
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berhubungan dengan masalah yang diteliti melalui sumber data
yang terpercaya. Selain itu juga menggunakan data elektronik

seperti Google MapsLive untuk mengukur tingkat kemacetan

kan masalah

ang  memiliki

an non manufaktur.
ation ini berguna untuk
mensimulasikan shuttle bus apakah dengan penjadwalan yang

sudah dihitung sebelumnya bisa diterapkan di dunia nyata, lalu

matematis,
sehingga bisa lebih akurat dalam penyajian hasil akhir, dan lebih

mudah dalam memahaminya
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3.13 Kerangka Penelitian

Berikut ini kerangka penelitian dalam penelitian ini:

Analisis dan Implementasi..., Angelina, FB UMN, 2018
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" Data terkumpul, perhitungan penjadwalan

menggunakan excel dengan metode monte
carle yang juga mempertimbangkan kejadian
. tidak terduga

d||::an
dinitu

" Mendapatkan hasil perbandingan BOK yang
menjadi jawaban untuk perusahaan dari sisi
mm:la angkutan yang Ieblh eﬂslen untuk

Analisis dan Implementasi..., Angelina, FB UMN, 2018
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Peneliti melampirkan kerangka penelitian agar dapat lebih mudah untuk dipahami

dan mendapatkan gambaran yang terarah dalam pengerjaan penelitian ini.

3.14 Model Penelitian
diperlukan pula model

el de pend inimisasi
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Keterangan:

Tabel 3. 9 Keterangan Model Penelitian

T;_y; | Waktu tempuh yang diperlukan oleh bis dari titik kontrol waktu di i — 1 ke i

ST;_1; | Waktu tempu gtitik kontrol waktu di i — 1 ke i

T/_q; emulihan jadwal

Ti_1; itik kontrol waktu i — 1 ke i
SD;

Bi-v,i lkei;0<pi1; <1

terlalu cepat pada titik

gan pada titik kontrol

or 1 sebagai
acuan da a menggunakan
asumsi yang se : mus yang nomor 2,
dan cakupan penelitia us nomor 1 dibandingkan
dengan rumus yang lainnya. Untuk rumus nomor 1 sebagai model penelitian
penulis akan merangkai ulang kembali rumus tersebut sehingga lebih mudah
gkai ulang
hanya saja

ian model

Ngaret 1 = (Rata" waktu Citra 6 ke Citra 8) + (Waktu istirahat) — (waktu Citra 6

ke Citra 8)
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Nogaret 2 = (Ngaret 1 - Usaha untuk tidak ngaret) + (Rata" waktu Citra 8 ke

Bandara) + (waktu isti - (waktu Citra 8 ke Bandara)

3.14.1 Biaya Og

endaraan yang

perhitungan

Rumus

harga kendaraan — nilai residu

masa penyusutan

Sumber: Direktorat Jenderal Perhubungan Darat RI
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Tabel 3. 11 Komponen Biaya Tetap (lanjutan)

No

Keterangan Rumus

Cuci kendaraa biaya cuci/bulan

m tempuh/bulan

Jenis kendaraan

ian ban x harga ban/uni
Km daya tahan ban

Servis kecil.
biaya servis kecil

5.000km

Servis besar

Servis setelah beberapa kali . .
biaya servis besar

10.000km
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servis kecil atau dengan patokan

km tempuh

6 | Penambahan oli mesin penambahan oli per hari x harga oli/L

km — tempuh/hari

Sumber: Direk o
: 2

eIi pir adalah

| il
operas

gan tidak tetap

kendaraan

itraGarden

bahan dalam

rincian bia am penelitian ini

dan setelah itu 3 antar kendaraan MPV

dengan shuttle bus.
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Tabel 3. 14 Biaya operasional shuttle bus

No Keterangan Biaya/Rp /Unit Jumlah | Total/Rp

1 Sewa untuk 1 medium bus 9.000.000 Ls 1 9.000.000

2 Maintenance 1.000.000

3 Solar 1#pt 6.000.000

6.000.000

200.000

45.200.000

Sumber: CitraGarden City
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