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ABSTRAK 

Core adalah komponen penting bangunan bertingkat. Ada beberapa fungsi core 

yang di bahas dalam penelitian ini. Pertama, core sebagai pengkaku struktur. 

Kedua, core juga bertindak sebagai saluran utilitas dan sirkulasi manusia. Tujuan 

penelitian yang dilaporkan dalam paper ini ialah untuk membentuk tipologi kantor 

sewa bertingkat atas dasar karakteristik core nya. Ada 427 kantor sewa di Jakarta 

yang digunakan sebagai kasus penelitian ini. Dari setiap kasus diukur 20 variabel 

corenya. Ada dua metode analisa yang digunakan dalam penelitian ini. Pertama, 

Factor Analysis (FA) digunakan untuk mengelompokkan variabel-variabel core. 

Selanjutnya untuk mengelompokkan kantor-kantor sewa berdasarkan faktor-

faktor tersebut, digunakan Hirarchial Cluster Analysis (HCA). Dari penelitian ini 

diperoleh 5 faktor, dan 5 tipe kantor sewa. Tipe-1 adalah kantor sewa yang 

mempunyai karakteristik Faktor-1 (Faktor-Lift atau kelompok variabel-variabel 

yang terkait dengan lift). Tipe-2 adalah kantor sewa yang memiliki aksesibilitas 

core yang relatif tinggi (Faktor-4). Kantor sewa Tipe-3 memiliki karakteristik Faktor-

5, yaitu faktor yang merupakan kelompok variabel-variabel tentang keberadaan 

fasilitas-fasilitas yang bersifat eksekutif. Tipe-4 adalah kasus dengan sifat Faktor-2 

(kelompok variabel-variabel yang menyangkut toilet atau Faktor-Toilet). Kasus 

Tipe-5 dengan sifat Faktor-3 memiliki luas lantai, Gross Floor Area dan core yang 

relatif besar daripada tipe lain. 

 

Kata Kunci: Bangunan Bertingkat, Kantor Sewa, Core, Tipologi, Factor Score, Tipe. 

 

I.  PENDAHULUAN 

Setiap bangunan bertingkat memiliki core. Ada tiga fungsi core. Pertama, core 

berfungsi sebagai tulang punggung struktural bangunan bertingkat. Kedua, core 

adalah tempat fungsi umum seperti toilet berada. Ketiga, core adalah tempat bagi 

sirkulasi dan saluran utilitas vertikal. Hingga saat ini sedikit sekali penelitian tentang 

core bangunan tinggi di Indonesia. Dari sekian banyak penelitian tentang core 

dilakukan pada bangunan-bangunan di manca-negara (Fakoglu dan dan Ozer Ay, B., 

2019; JRMC, 2021; Trabucco, 2010, Barr, 2019; Burridge, 2020). 

Tipologi berguna untuk mengembangkan pemahaman yang lebih rinci tentang 

sesuatu hal seperti core (Kranz dan Fitzgibbons, 2023; Macdonald DeWitt Library at 

SUNY Ulster, 2023). Dengan membuat tipologi pada dasarnya dilakukan dua hal. 

Pertama, objek tipologi akan di urai menjadi karakteristik-karakteristiknya secara rinci. 
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Kedua, dalam membuat tipologi, objek dikelompokkan berdasarkan kemiripan atau 

kesamaan karakteristiknya. Ketiga, berdasarkan besaran karakteristik masing-masing 

kelompok objek, bisa ditentukan ambang bawah dan atas karakteristik tertentu dari 

sebuah kelompok. Selanjutnya, kedua ambang tersebut digunakan untuk membatasi 

tipologi suatu objek. 

Di Jakarta terdapat banyak kantor sewa. Menurut situs Sewakantorcbd.com, 

tercatat ada 600 bangunan kantor sewa bertingkat di jakarta (Sewa Kantor CBD (a), 

2023). Penelitian yang dilaporkan dalam paper ini bertujuan untuk membuat tipologi 

kantor sewa bertingkat di Jakarta berdasarkan karakteristik-karakteristik core nya. 

 

 

II  STUDI PUSTAKA 

Bangunan bertingkat selalu punya core. Ada tiga fungsi utama core. Pertama, 

core berfungsi sebagai “tulang belakang” bangunan. Kedua, core merupakan saluran 

vertikal bagi sirkulasi dan utilitas. Kekakuan bangunan bertingkat sangat sensitif 

erhadap luas core. Ketinggian bangunan juga sangat dipengaruhi oleh luas core. Luas 

core tergantung pada jumlah dan luas lantai tipikal. 

Menurut LEED, bangunan bertingkat yang berkelanjutan memiliki persentase 

luas core area terhadap Gross Floor Area (GFA) yang sustainable antara 15-30%. 

Building Efficiency Ratio (BER) adalah perbandingan antara luas core dengan GFA. 

Bangunan bertingkat sebaiknya mempunyai BER 80-85% (Kerrugan, 2022). Core juga 

berfungsi sebagai tempat bagi fasilitas servis dan sirkulasi. Di dalam core terdapat 

berbagai jenis fasilitas toilet seperti kubikel wc dan urinoir (Trabucco, 2010; JRM 

Construction, 2021). Tangga dan lift yang menghubungkan lantai dengan lantai 

lainnya juga terdapat di dalam core (JRM Construction, 2021). Dengan demikian 

sirkulasi dan utilitas dapat terpusat dan terpadu secara vertikal dan horizontal. 

Fasilitas-fasilitas khusus yang bersifat eksekutif juga diletakkan di dalam core. Agar 

terpadu dengan sistim plumbing, toilet dan lift untuk penyewa eksekutif bisanya 

diletakkan di dalam core (Spider Business Center, 2023). 

Sebagai pusat sirkulasi horizontal, layanan fasilitas servis dan penyewa kantor 

di-distribusikan ke unit-unit kantor. Dengan demikian jumlah unit kantor yang akan 

disewakan tergantung pada pintu atau akses ke core. Akses tersebut selain ditentukan 

oleh jumlah unit kantor yang diwadahi oleh lantai tipikal, juga oleh jumlah koridor 

yang terhubung dengan core (Portico-Space, 2020,). 

Kantor sewa yang dijadikan kasus dalam penelitian ini adalah bangunan 

bertingkat. Jumlah tingkat kasus-kasus kantor sewa tersebut berkisar antara 4 lantai 

hingga 60 lantai. Semua kantor sewa yang menjadi kasus memiliki core (Kantor Sewa 

CBD (a), 2022). Dengan demikian sifat-sifat core yang telh diterangkan di atas juga 

dimiliki oleh semua kantor sewa dalam penelitian ini. Sebagai contoh, Gedung Multi 

Piranti Graha memiliki 4 lantai (Sewa Kantor CBD (b), 2023). Equity Tower adalah 

bangunan kantor sewa setinggi 50 lantai (Sewa Kantor CBD (c), 2023). Klas dari kantor 

sewa yang diteliti dalam penelitian yang dilaporkan ini juga bervariasi. Sebagai contoh, 
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Trinity Tower adalah kantor sewa klas A (Sewa Kantor CBD (d), 2023), sedang Wisma 

Aria adalah kantor sewa klas C (Sewa Kantor CBD (e), 2023). 

 

 

III METODE 

Berdasarkan review literatur di atas, Tabel 1 memperlihatkan definisi 

operasional variabel-variabel kantor sewa yang relevan dengan core. Tipologi kantor 

sewa akan dibangun berdasarkan variable-variabel tersebut. Duapuluh variabel core 

tersebut dikumpul dan diukur dari 427 kantor sewa yang ada di situs Sewa Kantor CBD 

(Kantor Sewa CBD(a), 2022). 

Factor Analysis (FA) digunakan untuk menyederhanakan data dari 20 variabel 

pada Tabel 1 menjadi beberapa faktor. Penyederhanaan data dilakukan dengan 

mengelompokkan ke 20 variabel berdasarkan korelasi antar variable-variabel tersebut. 

Kemudian berdasarkan eigen-value matriks korelasi yang lebih besar dari 1, dari ke-20 

variabel diekstrak sejumlah faktor. Agar faktor-faktor tersebut saling independen 

(tidak berkorelasi) dilakukan rotasi Varimax. Hasil akhir terpenting dari FA adalah 

Rotated Factor Matrix (RFM) dan Factor-Score (FS). FS dari tiap factor dianggap 

sebagai variabel baru yang merupakan komposit dari kelompok variabel yang saling 

berkorelasi. Pada RFM dapat dilihat variable-variabel yang mempunyai loading lebih 

besar atau sana dengan 0.30. Berdasarkan nama-nama variabel tersebut, ditentukan 

nama tiap faktor.  

Tabel 1. Variabel Core Dan Definisi Operasionalnya. 

Variabel Defininisi Operasional 

V10 Jumlah lift 

V7 Jumlah lantai 

V11 Jumlah zona lift 

V83 Jumlah lift zona tinggi 

V82 Jumlah lift zona menengah 

V85 Jumlah lift dari tempat parker 

V84 Jumlah lift servis 

V81 Jumlah lift zona rendah 

V79 Jumlah kubikel wanita di tiap lantai 

V78 Jumlah kubikel laki-laki di tiap lantai 

V77 Jumlah urinoir di tiap lantai 

V57 Jumlah toilet di tiap lantai 

V8 Rata-rata luas lantai tipikal 

V42 Gross Floor Area(GFA) 

V35A Luas core per lantai 

V52 Jumlah core per lantai 
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V58 Jumlah tangga per lantai 

V53 Jumlah maksimum unit kantor per lantai 

V80 Jumalh toilet eksekutif perlantai 

V86 Jumlah lift eksekutif per lantai 

Selanjutnya dilakukan analisa kluster terhadap kasus-kasus kantor sewa. Analisa 

kluster dilakukan dengan menggunakan Hierarkhial Cluster Analysis (HCA). Semua FS 

hasil AF digunakan sebagai variabel bagi HCA. Ada dua hasil HCA yang paling penting. 

Pertama ialah dendogram yang memperlihatkan proses pengelompokan kasus-kasus. 

Kedua ialah kelompok dari kasus-kasus.  

Dari Scatter-diagram nilai FS faktor-faktor dari FA dan kelompok kasus dari 

HCA, bisa digunakan untuk mengidentifikasi karakteristik masing-masing tipe kasus. 

Selanjutnya dari kelompok kasus dan faktor (karakteristik kelompok kasus) bisa 

dibentuk tipologi kantor sewa. 

 

 

IV HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1  Hasil Analisa 

Dari nilai-nilai 20 variabel, 427 kantor sewa, FA berhasil mengekstraksi lima 

faktor seperti yang dapat dilihat pada Tabel 1. Nama-nama tiap faktor bisa ditentukan 

dari variabel-variabel yang ber-loading tinggi pada tiap faktor, (Tabel 2).  

 

Tabel 2. Nama-Nama Faktor Dan Variabel-Variabelnya. 

  Loading Faktor 

 Variabel Faktor-1 

Faktor-

Lift 

Faktor-2 

Faktor-

Toilet 

Faktor-3 

Faktor 

Luasan 

Lantai 

Faktor-

4 

Faktor 

akses 

ke core 

Faktor-5 

Faktor 

fasilitas 

eksekutif 

V10 Jumlah Lifts 0,892         

V7 Jumlah lantai 0,819         

V11 Jumlah zona lift 0,802       0,321 

V83 Jumlah lift zona tinggi 0,720         

V82 Jumlah lift zona 

menengah 

0,701         

V85 Jumlah lift tempat 

parkir 

0,688         

V84 Jumlah lift servis 0,583         

V81 Jumlah lift zona 

bawah 

0,550 0,350       

V79 Jumlah kubikel wanita 

/lantai 

  0,876       
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V78 Jumlah kubikel pria / 

lantai 

  0,875       

V77 Jumlah urinoir/lantai   0,829       

V57 Jumlah toilet   0,542       

V8 Rata-rata luas lantai 

tipikal 

    0,931     

V42 Gross Floor Area     0,895     

V35 Luas Core     0,855     

V52 Jumlah core       0,818   

V58 Jumlah tangga/lantai       0,752   

V53 Jumlah unit kantor 

maksimum/lantai 

      0,673   

V80 Jumlah toilet 

eksekutif /antai 

        0,835 

V86 Jumlah lif eksekutif 

/lantai 

0,365       0,664 

 

Faktor-1 diberi nama Faktor-Lift karena variable-variabel yang terkait dengan 

lift (variabel 10, 11, 83, 82, 84, 81) mempunyai loading yang besar (sama dengan atau 

lebih besar daripada 0.30) pada faktor tersebut. Faktor-2 diberi nama variabel Faktor-

Toilet karena variabel yang terkait dengan toilet (variabel 79, 78, 77, dan 57) 

mempunyai loading yang besar pada faktor tersebut. Faktor-3 diberi nama Faktor-

Luasan-Lantai karena variabel yang menyangkut luasan lantai dan core (variabel 8, 42, 

35) mempunyai loading besar pada faktor tersebut. Faktor-4 diberi nama Faktor-Akses 

ke Core karena variabel jumlah tangga, core dan unit kantor yang bisa dicapai dari 

core (variabel 52, 58, dan 53) mempunyai loading yang besar pada faktor tersebut. 

Faktor-5 diberi nama Faktor-Fasilitas-Eksekutif karena variabel tentang berbagai 

fasilitas eksekutif (variabel 80, 86 dan juga 11) mempunyai loading yang besar pada 

faktor tersebut.  

FS kelima faktor kemudian digunakan untuk mengelompokkan kantor-kantor 

sewa yang menjadi kasus dalam studi ini. Dari HCA dihasilkan dendogram seperti yang 

dapat dilihat pada Gambar 1. Pada gambar tersebut, bisa ditarik garis horizontal untuk 

memotong dendogram. Tiap cabang potongan oleh dendogram dapat dianggap 

sebagai kelompok kasus dengan nilai-nilai FS yang relatif sama. Agar tiap kelompok 

kasus memiliki perbedaan nilai-nilai FS yang relatif besar, garis pemotong hendaknya 

harus diletakkan di bagian cabang yang relatif besar (Gambar 1). Dengan demikian, 

dari HCA terhadap 427 kasus dan 5 faktor, diperoleh lima kelompok kasus atau tipe 

kantor sewa.  

Untuk menghubungkan kelompok variabel (faktor) dengan kelompok atau tipe 

kasus, dibuat scatter-diagram antar FS dan menandai masing-masing kasus dengan 

nomor tipe kasusnya. Gambar 2 memperlihatkan beberapa scatter-diagram tersebut. 

Sebuah tipe kasus (misalnya kelompok atau Tipe-1 pada Gambar 2) dianggap bersifat 
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faktor tertentu (misalnya Faktor-1) bila secara dominan posisi kasus-kasus berada di 

atas nilai 0 (rata-rata semua FS= 0) dari faktor tersebut. Pada Gambar 2a, terlihat 

hampir semua kasus Tipe-1 berada di atas rata-rata FS dari Faktor-1. Dengan demikian, 

kelompok kasus atau kantor sewa Tipe-1 memiliki sifat yang sesuai dengan nama 

Faktor 1 (kelompok kasus atau Tipe-1 memiliki jumlah lift yang relatif banyak dari pada 

kasus-kasus di kelompok lain). Gambar 1 dan Tabel 3 memperlihatkan kelompok kasus 

atau tipe kantor sewa bersama dengan faktor yang menjadi sifatnya. 

 

4.2 Pembahasan 

Berdasarkan hasil AF dan HCA, bisa diperolehi lima kelompok atau tipe kasus 

dengan masing-masing satu faktor sebagai karakternya. Tiap kelompok kasus 

dianggap sebagai satu tipe kantor sewa. Dengan demikian dari studi ini bisa 

disebutkan ada 5 tipe kantor sewa sebagai berikut:  

1. Kantor sewa Tipe-1 memiliki core dengan fasilitas lift yang relatif banyak 

(Faktor-1). Misalnya Sahid Sudirman Center di Jalan Jendral Sudirman (Gambar 

3) adalah kantor sewa Tipe-1. 

2. Tipe-2 adalah kantor sewa core dengan jumlah unit kantor yang bisa dicapai 

dari core relatif lebih besar daripada kasus lainnya (Faktor-4). SOHO Pancoran 

adalah contoh kantor Tipe-4 (Gambar 6).  

3. Tipe-3 adalah jenis kantor sewa dengan luasan lantai tipikal, core dan GFA 

(Faktor-5 yang relatif lebih besar dibandingkan kantor sewa tipe lain. Gedung 

Setiabudi 2 di Jalan Rasuna Said, Kuningan, Jakarta adalah contoh kantor sewa 

Tipe-3 (Gambar 5).  

4. Kantor sewa Tipe-4 memiliki core dengan fasilitas toilet yang relatif lebih 

banyak (Faktor-2) daripada kantor sewa tipe lainnya. CIBIS NINE di jalan TB 

Simatupang adalah contoh kantor sewa Tipe-2 (Gambar 4). 

5. Tipe-5 adalah kantor sewa yang memiliki core dengan fasilitas sirkulasi dan 

toilet yang bersifat eksekutif relatif banyak (Faktor-3). Tokopedia Care Tower di 

Jalan Lingkar Luar Barat adalah contoh kantor sewa Tipe-5 (Gambar 7).  
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Gambar 1. Dendogram Kasus-Kasus. 

 

Lift menyimbolkan kemajuan (Wilson, 2023). Gedung kantor Tipe-1 dengan 

karakteristik jumlah lift yang relatif besar seperti Sahid Sudirman Center kemungkinan 

besar juga untuk menyimbolkan kemajuan seperti yang diisyaratkan oleh penggunaan 

nama besar pemilik bangunan tersebut (Sahid Group, 2020). Tipe-1 dengan 

karakteristik Faktor-1 menunjukkan bahwa sebuah kantor sewa tidak hanya bersifat 

fungsional, tapi juga bersifat simbolis.  

Tipe-2 dengan karakteristik Faktor-4 mempunyai core yang melayani relatif 

banyak unit seperti kantor sewa jenis Small Ofiice/Home Office atau SOHO (Lie dan 

Maer, 2017; Kenton, 2021). Kantor sewa dengan fasilitas eksekutif (Faktor-5) seperti 

kantor Tipe-3 dapat dipandang sebagai suatu usaha untuk menjemput suatu pangsa 

pasar yang membutuhkan ruang sirkulasi khusus dan privat yang bergengsi (OLX. com, 

2022). 
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a) 

 
b) 

 
c) 

Gambar 2. Scatter-Diagram Faktor-Faktor dan Kelompok atau Tipe Kantor Sewa. 
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Tabel 3. Tipe Kantor Sewa Bersama dengan Faktornya. 

Tipe Kantor Sewa Karakteristik Tipe 

Tipe-1 Faktor-Lift (Faktor-1) 

Tipe-2 Faktor-Akses-ke-Core (Faktor-4) 

Tipe-3 Faktor-Falisitas-Eksekutif (Faktor-5) 

Tipe-4 Faktor-Toilet (Faktor-2) 

Tipe-5 Faktor-Luasan-Lantai (Faktor-3) 

 

 
Gambar 3. Sahid Sudirman Center, Contoh Kantor Sewa Tipe-1, Faktor-1  

(Sumber: Sewa Kantor CBD (F), 2022). 

 

 
Gambar 4. CIBIS NINE, Contoh Kantor Sewa Tipe-4, Faktor-2 

(Sumber: Sewa Kantor CBD (g), 2022). 
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Toilet dikenal juga dengan.istilah "comfort room". Oleh karena itu toilet 

dibutuhkan demi menjamin mutu kesehatan dan kebersihan bangunan kantor (CDC, 

2022,). Faktor-2 yang merupakan kelompok berbagai variabel yang menyangkut 

fasilitas toilet. Faktor-2 adalah karakteristik utama kantor sewa Tipe-4. Hal ini berarti 

kantor Tipe-4 telah didesain untuk secara khusus menjamin kenyamanan sanitasi 

pengguna. 

Faktor luasan lantai dan core (Faktor-3) adalah karakteristik kantor sewa Tipe-

5. Luasan lantai berkorelasi dengan besaran pendapatan kantor sewa (Koster, et al., 

2011). Luasan core berkaitan dengan kekuatan struktur bangunan tinggi (Faktor-3). 

Dengan demikian kantor sewa Tipe-5 bisa dianggap memiliki effisiensi finansial 

(Kerrugan, 2022) dan ketahanan struktural (Fakoglu dan Ozer Ay, 2019) yang lebih 

daripada kantor sewa tipe lainnya. 

 

 

Gambar 5. Gedung Setiabudi 2, Contoh Kantor Sewa Tipe-3, Faktor-5  

(Sumber: Sewa Kantor CBD (H), 2022). 

 

 
Gambar 6. SOHO Pancoran, Contoh Kantor Sewa Tipe-2, Faktor-4 

(Sumber: Sewa Kantor CBD (i), 2022). 
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Gambar 7. Tokopedia Care Tower, Contoh Kantor Sewa Tipe-5, Faktor-3  

(Sumber: Sewa Kantor CBD (J), 2022). 

 

Tipologi kantor sewa yang telah diterangkan di atas dibentuk berdasarkan sifat-

sifat core yang dimiliki oleh 427 kantor sewa di Jakarta. Hal ini menunjukkan suatu 

batasan dari penelitian yang dilaporkan ini karena walaupun core adalah bagian 

penting, studi tentang tipologi kantor sewa masih bisa diperluas lagi dengan variabel-

variabel lain dari bangunan bertingkat. Dengan demikian bisa memberikan deskripsi 

yang lebih lengkap tentang tipologi kantor sewa.  

Data yang digunakan untuk membentuk tipologi menggunakan hanya kasus-

kasus kantor sewa yang ada di Jakarta. Walaupun Jakarta memiliki jumlah kantor sewa 

yang terbesar di Indonesia, bila kasus yang digunakan diambil dari kota-kota lain di 

Indonesia, mungkin saja tipologi yang terbentuk bisa memperlihatkan karakteristik 

regional kantor sewa di Indonesia. Di masa depan diharapkan tipologi kantor sewa di 

Indonesia bisa dikembangkan dengan dibentuk atas dasar karakteristik yang lebih 

lengkap dan kasus yang lebih menyeluruh. 

 

 

V KESIMPULAN  

Penelitian yang dilaporkan di paper ini berusaha membentuk tipologi kantor 

sewa. Kasus yang digunakan adalah kantor sewa yang ada di Jakarta. Variabel-variabel 

yang digunakan untuk membentuk kasus adalah karakteristik-karakteristik core dari 

kasus-kasus tersebut. Dari penelitian yang dilaporkan dalam paper ini bisa disimpulkan 

bahwa ada lima tipe kantor sewa dengan sifat atau faktornya masing-masing. Pertama, 

jumlah lift (Faktor-1) adalah sifat dari kantor Tipe-1. Kedua, kantor sewa Tipe-2 

memiliki akses ke unit kantor (Faktor-4) yang relative besar. Ketiga, kantor Tipe-3 yang 

mempunyai fasilitas eksekutif yang relatif besar daripada kasus lain (Faktor-5). 

Keempat, kantor sewa Tipe-4 memiliki jumlah toilet yang relatif besar (Faktor-2). 

Kelima, Faktor-3 atau faktor luasan lantai dan core adalah sifat dari kantor Tipe-5. 
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Tipologi yang telah diterangkan di atas bisa membantu arsitek untuk memilih 

konsep desain kantor sewa. Terutama yang terkait dengan corenya. Walaupun 

demikian tipologi yang dihasilkan bukan hasil akhir dan masih bisa lebih 

disempurnakan lagi di masa depan dengan menggunakan kasus dan variabel yang 

lebih lengkap. Semoga tipologi yang dilaporkan dalam paper ini bisa menjadi 

momentum untuk pengembangan, perencanaan dan perancangan tipologi kantor 

sewa di Indonesia pada umumnya. 
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