
 
 

 
 
 

UNIVERSITAS INDONESIA 
 
 
 
 
 
 
 

BUSINESS PLAN  
MENDIRIKAN DAN MENGEMBANGKAN  

TOKO RITEL FASHION DI MANADO 
 
 
 

TESIS 
 

 
 

 
FERRY ISMANADI USKA 

08 06 432 663 
 
 
 
 

FAKULTAS EKONOMI 
PROGRAM STUDI MAGISTER MANAJEMEN 

JAKARTA,  
JUNI  2010 

 

Business plan..., Ferry Ismanadi Uska, FE UI, 2010.



Business plan..., Ferry Ismanadi Uska, FE UI, 2010.



Business plan..., Ferry Ismanadi Uska, FE UI, 2010.



 iv 

KATA PENGANTAR 
 
 
 

Puji syukur kepada Tuhan Yang Maha Kasih karena Penulis bias menyelesaikan karya akhirnya 
yang berjudul “Business Plan mendirikan dan mengembangkan toko ritel fashion di Manado” guna 
memenuhi salah satu syarat memperoleh gelar Magister Manajemen pada program Pascasarjana 
Magister Manajemen Universitas Indonesia. 

Penulis menyadari bahwa masih banyak kekurangan dalam penyusunan karya akhir atau tesis 
ini. Untuk itu, Penulis menerima saran dan kritik membangun yang semakin menyempurnakan karya 
akhir ini. 
 Selama penyusunan karya akhir, Penulis merasa sangat didukung oleh banyak pihak memlaui 
berbagai cara. Oleh karenanya, pada kesempatan ini Penulis ingin mengucapkan terima kasih kepada : 
 

1. Kedua orang tua saya yang senantiasa mendukung, menyemangati, dan mendoakan saya 
terutama untuk penyusunan karya akhir agar dapat terselesaikan dengan baik. 

3. Bapak Dr.Nurdin Sobari, selaku dosen pembimbing saya yang selalu memberikan arahan, 
pencerahan ilmu, semangat dan waktunya untuk membantu saya dalam penyusunan karya akhir 
ini sampai detik – detik akhir menjelang sidang. 

4. Ketua Program, Bapak Rhenald Kasali, beserta segenap staf pengajar dan karyawan Program 
Magister Manajemen Universitas Indonesia. 

5. Karyawan Perpustakaan MMUI yang sangat membantu dalam penyediaan fasilitas dan 
asistensi untuk pencarian referensi yang saya butuhkan bagi karya akhir ini. 

6. Rekan-rekan seperjuangan di Program Magister Manajemen angkatan 2008, terutama kelas F-
081 yang sangat ‘colourful’. 

7. Untuk seseorang yang selalu mengingatkan, menyemangati dan mendoakan saya agar cepat-
cepat memiliki gelar di akhir nama (semoga apa yang kita cita-citakan dapat tercapai). 

8. Kedua adik saya dan sahabat-sahabat saya atas dukungan dan (sekali lagi) doanya, sehingga 
saya dapat menyelesaikan karya akhir ini dengan baik. Terima kasih. 
 
Akhir kata saya mengucapkan terima kasih yang sebesar-besarnya dan semoga karya akhir ini 
dapat memberikan manfaat bagi banyak pihak. 
 
     
 
         Jakarta, 28 Juni 2010  
 
 
 
 
 

Ferry Ismanadi Uska 
 
 
 

 

Business plan..., Ferry Ismanadi Uska, FE UI, 2010.



Business plan..., Ferry Ismanadi Uska, FE UI, 2010.



 vi 

 
 

ABSTRAK 
 

 
Nama   : Ferry Ismanadi Uska 
NPM   : 0806432663 

 Program Studi  : Magister Manajemen 
Judul   : Business Plan  

     
  

 
Tesis atau karya akhir  ini akan merumuskan perencanaan bisnis untuk mendirikan toko 

ritel yang menjual produk pakain jadi ( fashion apparel ) untuk segmentasi pria dan wanita 
dengan kelas ekonomi sosial menengah atas di Manado. Toko yang akan di dirikan ini adalah 
rencana pengembangan konsep bisnis dari manajemen PT. Aditya Mandiri Sejahtera yang saat 
ini sudah memiliki jaringan toko di seluruh Indonesia dengan mengusung merek Iwan Famous 
Fashion Female, Mississippi dan Celcius. Penulis dalam hal ini juga sebagai pemilik sekaligus 
terlibat secara langsung dalam pengelolaan manajemen. Perencanaan bisnis yang akan 
dikembangkan ini adalah membuat atau mendirikan toko ritel fashion yang beroperasi di luar 
mal dengan menawarkan konsep tempat belanja yang luas dan nyaman yang memberikan 
pengalaman tersendiri kepada konsumen dalam berbelanja kebutuhan berpakaian. Konsep dan 
desain toko dirancang dengan format ritel modern menyesuaikan dengan segmentasi pasar yang 
di bidik. Merek toko ini direncanakan adalah Mississippi dan Celcius, dan konsep toko ini 
adalah terintegrasi atau bersebelahan di dalam gedung atau lokasi yang sama dan berada di luar 
mal. Fokus strategi lebih banyak kepada diferensisasi dalam semua aspek pengelolaan bisnis. 

  Dalam penulisan ini akan memberikan gambaran apa saja langkah – langkah strategi 
membangun bisnis ini yang mencakup mengenai perencanaan pemasaran, operasional, sumber 
daya manusia dan perencanaan keuangan. Disamping itu juga digambarkan mengenai analisis 
industri dan pesaing yang bermain di industri ini sehingga dengan menganalisa faktor – faktor 
tersebut tentunya formula strategi yang akan dilakukan bisa direncanakan dengan tepat dan 
memberikan hasil yang maksimal. Tujuan akhir dari penulisan ini adalah apakah nantinya 
peluang bisnis ini bisa direalisasikan berdasarkan hasil analisa – analisa semua aspek bisnis. 
Dan manfaat bagi manajemen perusahaan apabila proyek bisnis cukup berhasil maka mungkin 
ke depan nya konsep jaringan toko yang akan dibuka tidak lagi beroperasi di dalam mal, tapi 
akan mengikuti konsep baru ini. 
 
  
 
Kata Kunci : Business plan, servis, diferensiasi 
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ABSTRACT / EXECUTIVE SUMMARY 

 
 
Name   : Ferry Ismanadi Uska 
NPM   : 0806432663 

 Program Studi  : Magister Manajemen 
Judul   : Business Plan  

     
 
 

 This Thesis or final paper  will formulate a business plan to establish a retail store chain 
that sells fashion apparel product for  men and women in middle - high social economic class in 
Manado. This Store is a part of  business concept deveopment planning by management of 
PT. Aditya Mandiri Sejahtera which currently has a network of stores across Indonesia, by 
bringing a brand Iwan Famous Fashion Female, Mississippi and Celsius. The author in this case 
as well as the owner of PT. Aditya Mandiri Sejahtera and directly involved in management 
process for decision making. This Business plan  is to create or establish a retail fashion store 
operating outside of the mall  which offers spacious and comfortable shopping concept to 
provide a great experience to consumers in shopping for their  fashion needs. The Store  was 
designed  in modern retail formats concept inline  with the market segmentation. This store 
named as  Mississippi and Celcius, and the concept of this store is integrated within the same 
location and both are outside the mall. More strategic focus are differentiation in all aspects of 
business management. 

This final paper will give an idea about how to build this business plan and the strategy 
includes marketing planning, operations, human resources and financial planning. And also 
describe an industry analysis and competitor analysis to help in business decision making to 
generate the maximum results. The ultimate purpose of this paper whether this business 
opportunity will be executed based on all of business aspects analysis. And if this project quite 
succesful probably it will be a new blueprint or a new concept business conducted by 
management in the future.  

 
 
Keywords: Business plan, service, differentiation 
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