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KATA PENGANTAR

Seminar Nasional Hasil Penelitian dan Pengabdian kepada Masyarakat
(SENAPENMAS) 2020 diselenggarakan oleh Lembaga Penelitian dan Pengabdian
kepada Masyarakat (LPPM) Universitas Tarumanagara. Seminar ini mempertemukan
berbagai peneliti dan pelaksana PKM dari berbagai universitas dan menjadi wadah
bagi publikasi hasil penelitian dan PKM.

SENAPENMAS telah diselenggarakan sejak tahun 2017. Pada penyelenggaraan
SENAPENMAS 2020, SENAPENMAS diselenggarakan secara kolaboratif dengan
Universitas Pembangunan Nasional (UPN) Veteran Jakarta dan Universitas Katolik
Indonesia Atma Jaya Jakarta.

Tema kegiatan SENAPENMAS 2020 adalah “Urgensi Pengembangan Penelitian dan
Pengabdian kepada Masyarakat dalam Konteks Budaya Indonesia sebagai Wujud
Ketangguhan Bangsa”.

Prosiding SENAPENMAS 2020 memuat artikel yang dipresentasikan selama satu
hari penyelenggaraan, yaitu 20 Oktober 2020, yang diharapkan dapat menjadi

referensi yang baik bagi seluruh sivitas akademika.

Akhir kata, terima kasih atas kepercayaan peserta untuk mempublikasikan artikel
ilmiahnya dalam SENAPENMAS 2020. Semoga SENAPENMAS 2020 memberikan
manfaat bagi semua pihak.

Jakarta, 20 Oktober 2020
Ketua Panitia SENAPENMAS 2020,

Mei Ie, S.E., M.M.
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ABSTRAK

Pusat perbelanjaan Kini telah menjadi ruang publik yang banyak dicari oleh masyarakat modern. Sejak awal
berkembang pada tahun 1960 hingga kini, pusat perbelanjaan telah melalui proses jatuh bangun yang dipengaruhi
oleh kondisi perkonomian Indonesia. Perkembangan terbaru yang dianggap mempengaruhi perkembangan pusat
perbelanjaan di Indonesia adalah masuknya teknologi ke dalam kehidupan sehari-hari masyarakat yang sangat
mempengaruhi pola hidup dan pola belanja masyarakat. Era digital yang terjadi sebagai dampak dari kemajuan
teknologi mendorong munculnya perdagangan digital atau biasa disebut electronic commerce (e-commerce).
Dengan adanya e-commerce, aktifitas jual beli semakin mudah dengan bermodalkan internet. Hal ini kemudian
menggugah pertanyaan seperti apa tantangan yang akan dihadapi pusat perbelanjaan di era digital saat ini. Untuk
dapat mengetahui tahap selanjutnya dalam perkembangan pusat perbelanjaan tradisional khususnya di Jakarta
dibutuhkan identifikasi dalam peluang dan tantangan yang dihadapi oleh pusat perbelanjaan itu sendiri. Dengan
menggunakan metode kualitatif dan kuantitatif serta studi literatur terkait perkembangan pusat perbelanjaan di
Jakarta kemudian dapat diketahui faktor-faktor dan pengaruh era digital baik secara langsung dan tidak langsung
terhadap perkembangan pusat perbelanjaan di Jakarta. Hasil studi ini menunjukkan bahwa persaingan dengan
perdagangan digital tidak bisa dihindari oleh pusat perbelanjaan tradisional. Pusat perbelanjaan perlu secara rutin
mengevaluasi akan perkembangan e-commerce serta memperhatikan perubahan perilaku konsumen dan
pengunjung. Terbukti terdapat beberapa tantangan yang dihadapi pusat perbelanjaan namun hal ini dapat dirubah
menjadi peluang untuk kelangsungan usaha pusat perbelanjaan terkait.

Kata Kunci: era digital, peluang dan tantangan, perdagangan digital, pusat perbelanjaan

ABSTRACT
Shopping centers have now become public spaces that are sought by modern society. Since the beginning of its
development in 1960 until now, shopping centers have been through ups and downs that were influenced by the
Indonesian economy. The introduction of technology into everyday life affects the lifestyle and spending patterns
of the people, and is also considered to have influenced the development of shopping centers in Indonesia. The
digital era that occurs as a result of technological advances has encouraged the emergence of digital trade or so-
called electronic commerce (e-commerce). With the existence of e-commerce, buying and selling activities are
made easier as long as people have the internet. The above said then raises the question of what challenges will
be faced by shopping centers in the digital era today. It is necessary to identify the opportunities and challenges
faced by the shopping center in order to find out the next stage in the development of shopping centers in Jakarta.
By using qualitative and quantitative methods and literature studies related, it can be seen the influences of digital
era, directly and indirectly, on the development of shopping centers. The results of this study indicate that the
competition with e-commerce cannot be avoided. Shopping centers need to regularly evaluate the development of
e-commerce and pay attention to changes in consumer behavior. It is found that there are several challenges faced
by shopping centers, but these can be turned into opportunities for the continuity of the shopping center business.

Keywords: challenge and opportunity, digital era, e-commerce. shopping mall

1. PENDAHULUAN

Pada tahun 2017, industri ritel Jakarta mengalami penurunan ditandai dengan menurunnya
pertumbuhan ritel dari 10,25% pada akhir 2016 menjadi 3,8%. Secara umum masih terlihat
adanya kenaikan tetapi pergerakannya lebih lambat dari pertumbuhan tahun 2016. Sebuah
index retail yang dikeluarkan oleh AT Kearney, Global Retail Development Index, meranking
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30 negara berkembang teratas untuk investasi ritel, mengidentifikasi pasar yang tidak hanya
menarik saat ini, tetapi juga menawarkan potensi masa depan. Pada tahun 2017, Jakarta berada
di peringkat 8, turun 3 posisi dari tahun sebelumnya. Namun demikian, studi ini menyebutkan
Indonesia berada dalam siklus “peaking” atau puncak terkait dengan jendela peluang dalam
investasi pasar retail di negara berkembang serta memiliki daya tarik investasi yang cukup baik.

Para pelaku retail umumnya menderita dari penurunan penjualan, dan dalam banyak kasus
menyebabkan penutupan outlet mereka. Ada beberapa pusat perbelanjaan yang dilaporkan
memiliki lebih banyak space setelah beberapa pengecer menutup gerai mereka. Namun terlepas
dari penutupan outlet, pengecer baru juga mulai datang dan beroperasi, terutama di pusat
perbelanjaan besar. Berdasarkan laporan Colliers, fashion dan F&B adalah penyewa yang
berkembang khas sepanjang kuartal ketiga 2017. Dari total transaksi sewa yang dicatat, sekitar
60% penyewa berasal dari pakaian anak-anak, pakaian olahraga, tas dan sepatu, 30% penyewa
F&B dan sisanya adalah pengecer kesehatan dan kecantikan. Berikut data tersebut diolah dalam
bentuk grafik seperti pada Gambar 1.

Total Transaksi Sewa

10%

= Kids, Sports,
Accessories

= F&B

60% » Health &
Beauty

Gambar 1. Grafik Total Transaksi Sewa di Pusat Perbelanjaan berdasarkan Jenis Penyewa
Sumber: Colliers International Indonesia 2018, diolah penulis

Tutupnya beberapa retail besar di pusat perbelanjaan selama pertengahan 2016 hingga
akhir tahun 2017 lalu menjadi masalah yang diperkirakan karena beberapa hal, salah satunya
menurunnya daya beli masyarakat. Studi yang dilakukan oleh The Nielsen pada tahun 2017
menyebutkan bahwa konsumen kelas menengah ke bawah yang kehilangan daya beli mereka
karena gaji rumah yang menurun, kenaikan gaji yang stagnan atau diabaikan, dan kenaikan
biaya hidup. Selain itu pesatnya perkembangan e-commerce saat ini juga menjadi salah satu hal
yang diperkirakan menjadi penyebab dari tutupnya beberapa gerai retail di pusat perbelanjaan.
Perkembangan online shopping yang berkembang di Indonesia seiring dengan berkembangnya
jumlah pengguna internet dan kebiasaan masyarakat berbelanja. Hal ini juga dapat dilihat dari
banyaknya marketplace yang ada. Persaingan antar marketplace tersebut dapat menunjukkan
geliat pasar yang sangat dominan, sehingga diperkirakan berimbas pada performa pusat
perbelanjaan.

Teknologi baru telah mengakhiri asimetri informasi antara pengecer dan konsumen,
termasuk - yang paling mengganggu — di dalam toko. Pelanggan telah diberdayakan dengan
biaya banyak pengecer. Pada tahun 2018 terdapat percepatan lebih lanjut dalam penutupan toko
karena para pengecer akhirnya dapat menyesuaikan diri dengan mengubah portofolio real estat
mereka, agar sesuai untuk pasar di mana online terus mengungguli sisa pasar. Toko masih
memiliki peran kunci untuk dimainkan, tetapi jumlah mereka akan lebih sedikit. Berbelanja
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tidak lagi dibatasi oleh jam buka toko atau bahkan akses ke komputer, berkat perangkat seluler.
Harapan konsumen akan kemudahan dan kenyamanan meningkat dan pengecer harus
memuaskan mereka. Pengecer menyadari bahwa dampak terbesar yang dapat dimiliki digital
terhadap bisnis mereka adalah di dalam toko. Beberapa toko paling inovatif dan menarik
menjadikan digital bagian inti dari pengalaman toko. Pengecer online beralih ke toko untuk
membantu mereka mengembangkan bisnis mereka dan membantu melayani pelanggan mereka.
Tapi ini adalah toko yang sangat berbeda, yang terlihat meniru pengalaman online di dunia
offline.

Sebagian besar pengelola pusat belanja dan para pengelola retail mengatakan bahwa online
shopping tidak mempengaruhi performa bisnis mereka karena nilai transaksi dari e-commerce
masih belum signifikan. Beberapa retail besar juga saat ini mulai merambah ke bisnis online.
Penelitian ini diharapkan dapat mengidentifikasi peluang dan tantangan dari pusat perbelanjaan
yang menghadapi persaingan dalam era digital serta bagaimana mensinergikan performa antar
retail tersebut sehingga tidak saling mengambil target pasar satu dengan lainnya. Penelitian ini
diharapkan akan bermanfaat untuk memahami perkembangan pusat perbelanjaan saat ini dan
peluang yang dapat diambil pelaku pengelola pusat perbelanjaan di masa depan serta
bermanfaat bagi akademisi di bidang perencanaan kota dan real estat sebagai bahan penelitian
selanjutnya.

2. METODOLOGI PENELITIAN

Penelitian ini dilakukan dengan menggunakan metode analisis kualitatif dan kuantitatif
dengan tahapan dimulai dari pengumpulan data, studi literatur terkait serta identifikasi dan
analisis peluang dan tantangan dengan menggunakan data dan literatur yang telah berhasil
dikumpulkan.

Data yang dikumpulkan merupakan data sekunder yang mencakup data profil pusat
perbelanjaan Jakarta, dokumen property market retail overview serta data terkait perkembangan
e-commerce. Studi literatur mencakup literatur terkait pengembangan pusat perbelanjaan, era
digital serta online shopping dan retail modern. Kedua sumber ini akan digunakan dalam proses
analisa kualitatif untuk mengidentifikasi tantangan yang dihadapi pusat perbelanjaan di Jakarta
serta menganalisa peluang yang bisa diambil oleh pengelola pusat perbelanjaan.

Metode analisis dalam studi ini menggunakan analisis deskriptif kualitatif yang dilakukan
untuk memperoleh transformasi atau pola perubahan dari pusat perbelanjaan yang dipadukan
dengan hasil dari in-depth interview yang dilakukan terhadap beberapa pelaku pusat
perbelanjaan. Hasil in-depth interview dengan pelaku pusat perbelanjaan serta pelaku e-
commerce juga dibuat perbandingan dan kesesuaian dengan hasil dari studi literatur dan kondisi
di lapangan berdasarkan hasil data sekunder yang berhasil dihimpun penulis.

Proses analisa yang dilakukan terdiri atas beberapa tahap sebagai berikut:

1. Identifikasi perkembangan dan evolusi karakter pusat perbelanjaan di Jakarta

2. Identifikasi perkembangan era digital di Indonesia serta tumbuhnya perdagangan digital

3. Hasil analisis 1 dan 2 akan memberikan gambaran dampak era digital terhadap
perkembangan pusat perbelanjaan di Jakarta.

4. Dampak era digital terhadap pusat perbelanjaan dianalisa bersamaan dengan hasil in-
depth interview dan studi literatur yang kemudian akan menghasilkan identifikasi
peluang dan tantangan dari pusat perbelanjaan di era digital.
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3. HASIL DAN PEMBAHASAN

Era Digital dalam Perdagangan

Era Digital yang juga dikenal sebagai Era Informasi merupakan periode dalam abad ke-21
yang mempunyai karakter pergeseran cepat dari industri tradisional yang dibawa sejak Revolusi
Industri ke arah perekonomian yang berbasis informasi teknologi. Periode ini ditandai pula
dengan hadirnya komputer pada awal 1970-an sebagai salah satu media komunikasi dan tukar
menukar informasi. Orang mulai "terbuka” dengan istilah era digital sejak penggunaan internet
meluas di seluruh dunia dan akses mudah menuju internet (Tella, 2019).

Era digital membawa banyak dampak dalam berbagai hal karena kemudahannya dalam
membagikan informasi dalam skala kecil maupun besar, salah satu dampak yang ditimbulkan
adalah munculnya perdagangan digital. Cory (2019) menjelaskan, perdagangan digital adalah
transfer lintas batas data, produk, atau layanan dengan cara elektronik, biasanya Internet.
Perdagangan digital diyakini merubah skema perdagangan global serta dalam banyak hal
mengurangi relevansi hambatan tradisional perdagangan, seperti tarif dagang.

Perdagangan digital ini lebih dikenal dengan istilah Electronic Commerce atau disingkat
sebagai e-commerce, yang berarti aktivitas transaksi jual beli yang dilakukan lewat internet. E-
commerce merupakan pendekatan baru bisnis secara elektronik yang menggunakan jaringan
internet (Turban et al., 2006). Ketika internet mulai populer di tahun 90-an, dikembangkan
protokol keamanan internet seperti HTTP dan DSL yang memungkinkan adanya akses yang
cepat dan persisten terhadap internet. Hal ini menghasilkan banyak perusahaan bisnis di
Amerika dan Eropa Barat yang merepresentasikan jasa mereka di internet pada tahun 2000-an.
Hal ini pula yang merubah pandangan orang terhadap e-commerce menjadi berubah, dan
mengartikan e-commerce sebagai proses pembelian barang dan jasa melalui internet dengan
jasa pembayaran elektronik dan koneksi yang aman (Kenneth & Carol, 2008).

Vaithianathan (dalam Pradana, 2015) berpendapat bahwa e-commerce tidak hanya terbatas
pada kegiatan jual beli namun juga melibatkan berbagai faktor dari nilai perusahaan, seperti
promosi, pembayaran sistem, layanan transaksi serta keamanan pelanggan. Hal ini membuat e-
commerce dianggap sebagai suatu sistem yang mengintegrasikan berbagai fungsi ke dalam
bentuk digital. E-commerce dapat berjalan dengan baik apabila dilaksanakan berdasarkan
prinsip 4C: Connection (koneksi), Creation (penciptanan), Consumption (konsumsi) dan
Control (pengendalian) (Hoffman & Fodor, 2010).

Perkembangan Pusat Perbelanjaan di Jakarta

Perkembangan pusat perbelanjaan di Jakarta dimulai sejak tahun 1966 ditandai dengan
berdirinya Sarinah di Jakarta Pusat sebagai pusat perbelanjaan pertama di Jakarta. Sebelum
Sarinah, tipe pusat perbelanjaan di Jakarta berupa pusat perbelanjaan strata yaitu Metro dan
Harco Pasar Baru yang merupakan perpanjangan dari Pasar Baru. Dibukanya Sarinah menjadi
salah satu pemicu timbulnya beberapa pusat perbelanjaan baru di Jakarta Pusat dan Jakarta
Barat hingga tahun 1990. Model pusat perbelanjaan baru di tahun tersebut mayoritas
menawarkan model sederhana dimana single tenant, dalam hal ini adalah department store,
mencakup hampir seluruh lantai pusat perbelanjaan.

Gambar 2 memperlihatkan pusat perbelanjaan di Jakarta terus berkembang sejak tahun
1990 ditandai dengan adanya pusat perbelanjaan baru di setiap periode. Perkembangan paling
pesat terjadi pada periode 2000 hingga 2010 ditandai dengan melonjaknya jumlah pusat
perbelanjaan baru hingga dua kali lipat pada periode tersebut dari periode sebelumnya. Hal ini
juga diakibatkan seiring dengan pertumbuhan ekonomi Indonesia yang mulai pulih dari krisis
moneter dan terus menguat sebelum krisis moneter global pada tahun 2009 menyebabkan
pertumbuhan ekonomi Indonesia kembali melambat. Perlambatan pertumbuhan ekonomi ini

289



SE-N'i\‘PE_N“MQS Seminar Nasional Hasil Penelitian dan Pengabdian kepada Masyarakat 2020 Urgensi

%v_-::»,,\ Pengembangan Penelitian dan Pengabdian kepada Masyarakat dalam Konteks Budaya
/-\/ N \ Indonesia Sebagai Wujud Ketangguhan Bangsa
2020 Jakarta, 20 Oktober 2020

serta moratorium pusat perbelanjaan yang ditetapkan oleh Gubernur DKI Jakarta pada tahun
2011 yang menyebabkan perkembangan pusat perbelanjaan menjadi jauh melambat
dibandingkan sebelum tahun 2011, terlihat dari jumlah pusat perbelanjaan baru yang berkurang.

Pasokan Pusat Perbelanjaan di Jakarta
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Gambar 2. Grafik Pasokan Pusat Perbelanjaan di Jakarta berdasarkan Tahun
Sumber: Olahan peneliti, 2020

Evolusi Karakter Pusat Perbelanjaan di Jakarta

Perkembangan pusat perbelanjaan dalam perjalanan nya sangat erat dengan perkembangan
tenant. Berdasarkan luasnya, menurut Jean Lambert (2010), tenant dapat terbagi menjadi 4
kelompok, yaitu anchor tenant, mini-anchor tenant, large specialty tenant dan specialty tenant.
Anchor tenant yang merupakan merk ritel besar yang sukses yang memiliki keahlian dan
menawarkan daya tarik tertentu yang dapat menarik pengunjung ke tokonya (The 4Rs of ASIAN
shopping center management, hal 25) dalam kategori ini minimal mempunyai luas ruang di
dalam pusat perbelanjaan sebesar 2.336 m2.

Berdasarkan studi yang dilakukan, hampir seluruh pusat perbelanjaan di Jakarta memiliki
department store sebagai anchor tenant nya, yang dapat menjadi daya tarik tersendiri bagi
tenant lainnya dan juga para pengunjung. Untuk itu, melihat evolusi yang terjadi pada
department store secara khusus atau ritel secara umum juga dapat menunjukkan evolusi
karakteristik yang terjadi pada pusat perbelanjaan. Tabel 1 di bawah ini menunjukkan
perubahan ciri-ciri pusat perbelanjaan di Indonesia sesuai dengan periodenya.

Tabel 1. Periodisasi Pusat Perbelanjaan di Indonesia
No. Periode Ciri-ciri
1 1960-1970 Stand alone
Luasan tidak standar
Layout belum menjadi perhatian
Semi self service
Pengelolaan dilakukan oleh keluarga
2 1970-1980 Ukuran semakin luas
Layout & grouping
Pengelolaan lebih profesional
Merchandise yang dijual
3 1980-1990 Munculnya modern shopping mall
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No. Periode Ciri-ciri

Tumbuh department store skala nasional, lokal,
regional, internasional
Muncul fashion retail brand
Merchandise yang dijual
Layout dan grouping merchandise
Store ambiance
Service
Advertising & promotion

4 1990-2000 Munculnya mall yang besar
Ukuran department store semakin luas
Berkembangnya specialty store
Munculnya mini anchor fashion store
Merchandise yang dijual
Penataan layout & counter
Service
Advertising & promotion
Membership

5 2000-2015 Munculnya blok/mini blok
Ukuran mall semakin luas
Ukuran department store semakin luas
Assortment merchandise yang dijual bertambah
Komposisi anchor tenant, mini anchor, & specialty di
mall
Service
Membership
Advertising & Promotion

6 2015- Ukuran department store lebih compact

sekarang Selektif dalam memilih lokasi
Assortment merchandise yang dijual
Service
Membership
Advertising & Promotion
Sumber: Fandawan Ramali, 2018; diolah peneliti

Dampak Era Digital terhadap Perkembangan Pusat Perbelanjaan

Perkembangan era digital telah terbukti menciptakan peluang bagi e-commerce untuk
tumbuh dan berkembang. Menurut Asosiasi Pengusaha Retail Indonesia (Aprindo), pada tahun
2018 total pertumbuhan transaksi online sebesar 6-7% dari total transaksi ritel di Indonesia dan
terus tumbuh di tahun 2019 menjadi 8-9%. Selain itu menurut Aprindo, sebanyak 95% ritel
offline (ritel tradisional) juga telah menyediakan sarana penjualan dan transaksi secara online
disamping tetap menjalakan penjualan secara offline. Ruang e-commerce untuk tumbuh
semakin besar didukung oleh karakter penduduk Indonesia yang mayoritas saat ini merupakan
generasi milenial yang sudah sadar akan perkembangan teknologi di era digital.

Indonesia disebut sebagai salah satu negara dengan pertumbuhan pasar internet paling
pesat di Asia Pasifik serta pasar e-commerce terbesar di Asia Tenggara. Industri e-commerce
Indonesia menurut Badan Pusat Statistik dalam 10 tahun terakhir meningkat hingga 17%
dengan total jumlah usaha mencapai 26,2 juta unit. Euromonitor juga mencatat penjualan online
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di Indonesia sejak tahun 2014 sudah mencapai US$1,1 miliar. Sepanjang tahun 2018, Indonesia
mencatatat transaksi e-commerce terbesar sejumlah Rp77,7 trilliun, meningkat 151% dari tahun
sebelumnya. Gambar 3 merincikan transaksi berdasarkan produk yang dibeli, dimana gadget &
aksesoris serta fashion menjadi barang yang paling banyak dibeli.

= Gadget & accessories

15%

Fashion
Computer & accessories
Personal care & cosmetic
= Electronic
= HH & Office Supplies
m Automotive & Accessories

m Food and Beverages
15% m Photography
= Sport Apparel
m Book & Stationary

= Music and film

10%

Lainnya

Gambar 3. Grafik Jumlah Transaksi E-commerce berdasarkan Jenis Produk Tahun 2018
Sumber: Bank Indonesia (2018); diolah peneliti

Pada akhir tahun 2017, Jakarta dihebohkan dengan terjadinya penutupan beberapa
department store besar antara lain Ramayana, Matahari, Lotus hingga Debenhams di beberapa
lokasi di Jakarta. Menurut data yang dihimpun oleh Colliers, setidaknya terdapat 11 department
store besar yang menutup tokonya yang terletak di pusat perbelanjaan besar di Jakarta. Unit
space yang ditinggalkan department store ini tercatat nantinya akan diganti mayoritas oleh
specialty tenant yang memerlukan ruang jauh lebih kecil daripada department store.
Kekosongan ruang yang diakibatkan tutupnya tenant-tenant tersebut tentu memberi dampak
bagi tingkat hunian masing-masing pusat perbelanjaan. Hal ini dibarengi dengan pembukaan
beberapa ritel baru di Jakarta dengan ruang kosong yang cukup tinggi mengakibatkan tingkat
hunian ritel Jakarta pun turun menjadi 83,6% di akhir tahun 2017. Angka ini tercatat merupakan
tingkat hunian ritel terendah sejak tahun 2000.

Pesatnya perkembangan e-commerce diusut menjadi salah satu penyebab lesunya kinerja
pusat perbelanjaan di era digital. Menurut Lisa Widodo dari Blibli.com, terdapat 5 hal yang
menjadi alasan orang lebih memilih berbelanja di e-commerce:

1. Cost Saving, harga produk yang dijual di e-commerce umumnya lebih murah karena

banyak terdapat potongan harga.

2. Convenience, belanja via e-commerce lebih nyaman bagi konsumen karena dapat
dilakukan darimana saja lewat internet.

3. More Variety, konsumen dapat menemukan lebih banyak jenis barang dalam satu e-
commerce.

4. Value Added Service, banyak nilai tambah yang didapatkan dalam berbelanja di e-
commerce, salah satunya repackaging sehingga barang diterima konsumen dalam
keadaan rapi dan baik.

5. Time Saving, belanja via e-commerce lebih menghemat waktu karena tidak perlu pergi
ke pusat perbelanjaan dan berkeliling untuk mencari barang yang dibutuhkan.

Dengan berbagai kemudahan yang ditawarkan oleh e-commerce, kebutuhan berbelanja menjadi
mudah tersalurkan hanya melalui media internet. Berbelanja tidak lagi dibatasi oleh jam
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operasional toko karena e-commerce dapat diakses 24 jam penuh dimanapun dan kapanpun,
hanya bermodalkan handphone dan internet. Kemudahan ini lambat laun meningkatkan
ekspekstasi konsumen akan kenyamanan dalam berbelanja. Hal ini pun turut menjadi andil akan
terjadinya pergeseran prioritas konsumen dalam berbelanja dan tujuan pengunjung datang ke
pusat perbelanjaan.

Ketua Umum Asosiasi Pengelola Pusat Belanja Indonesia (APPBI) Stefanus Ridwan
mengatakan dalam sebuah artikel bahwa transaksi di e-commerce belum berpengaruh
signifikan secara langsung terhadap penjualan toko offline. Hal ini terlihat dari total transaksi
online yang masih di bawah 10%, yang berarti sebanyak 90% sisanya membuktikan bahwa
konsumen masih melakukan transaksi offline yakni mengunjungi toko langsung. Sementara itu
Head of Advisory JLL Indonesia Vivin Harsanto dalam sebuah artikel Kompas berpendapat
bahwa pengunjung pusat perbelanjaan di era digital ini cenderung bertujuan untuk memenuhi
kebutuhan hiburan dan sosial. Berbelanja tidak lagi menjadi tujuan utama berkunjung ke pusat
perbelanjaan. Pengunjung datang untuk memenuhi kebutuhan entertainment, hal-hal yang
bersifat experience atau pengalaman langsung yang tidak bisa didapatkan dalam e-commerce,
seperti bioskop, restoran atau sekedar berkumpul bersama teman.

Fandawan Ramali dari Centro Parkson juga mengemukakan perubahan perilaku berbelanja
pengunjung bukan hanya karena e-commerce, namun juga bentuk pengeluaran pada masa kini
yang lebih dipusatkan pada kebutuhan pendudukan, asuransi serta travelling. Berdasarkan
survei Neurosensum, tujuan pengeluaran masyarakat Indonesia pada tahun 2018 tumbuh pesat
dalam kategori travelling, menonton bioskop, konser, gadget serta data (internet), sedangkan
total pengeluaran untuk consumer goods menurun. Berdasarkan hal ini, selain karena
perkembangan e-commerce, pusat perbelanjaan tetap harus siap dengan evolusi yang akan
terjadi karena perubahan perilaku belanja konsumen.

Peluang dan Tantangan Pusat Perbelanjaan dalam Era Digital

Dalam perjalanannya, digitalisasi dapat menjadi pengganggu ataupun pendukung untuk
setiap kegiatan ataupun bisnis usaha, tidak terkecuali di pusat perbelanjaan. Pada latar belakang
telah ditunjukkan, pengaruh dari keberadaan online store terhadap offline store sehingga
beberapa offline store cukup banyak yang mengalami penutupan maupun perubahan konsep.
Untuk itu, pusat perbelanjaan harus berbenah diri untuk terus dapat menarik pengunjung datang
ke pusat belanja tersebut.

Jika dilihat pada perubahan yang terjadi pada tenant di beberapa pusat perbelanjaan,
memang tampak bahwa pengelola pusat belanja mencoba untuk memanfaatkan tantangan
tersebut dan mengubahnya menjadi peluang, antara lain bisa terlihat dengan:

1. Perubahan tenant telah terjadi pada beberapa pusat belanja, yang diawali dengan
penutupan beberapa tenant besar di pusat belanja yang menyisakan ruang cukup besar.
Dengan demikian, pengelola pusat perbelanjaan perlu mencari tenant baru yang lebih
cocok. Pada umumnya, tenant baru yang ada di pusat perbelanjaan lebih kepada konsep
lifestyle (toko yang berkaitan dengan olahraga dan hobi) dan F&B (restoran, cafe, kios
minuman, dan sebagainya).

2. Keluarnya anchor tenant dari pusat belanja yang menyisakan ruang cukup besar, bisa
dibantu ditutup dengan bekerjasama dengan bisnis co-working, yang juga mulai muncul
akibat perkembangan teknologi. Cukup banyak start-up company yang muncul dalam 3
tahun terakhir yang menyebabkan adanya kebutuhan akan co-working space.
Bekerjasama dengan bisnis co-working membantu pengelola pusat belanja untuk mengisi
ruang kosong nya dan tetap dapat menimbulkan keramaian pengunjung.
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3. Cukup banyak pengunjung mal yang kini cukup didominasi oleh kaum milenial, yang
mencari tempat dengan spot foto yang bagus untuk ditaruh di media sosial mereka
(instragamable spot). Tidak jarang orang rela pergi ke tempat yang jauh demi merasakan
instagramable spot tersebut. Ini merupakan salah satu peluang yang harus ditangkap dan
dapat diaplikasikan di pusat perbelanjaan untuk dapat menarik pengunjung.

4. Bekerjasama dengan angkutan umum online terutama ojek online yang berkaitan erat
dengan bisnis online, terutama F&B.

5. Pendekatan secara personal kepada kostumer loyal yang ditunjukkan dengan adanya kartu
keanggotaan pusat belanja tertentu untuk mengumpulkan poin yang dapat ditukar dengan
barang atau voucher yang kini juga dikaitkan dengan teknologi (e-card).

Pengelola pusat perbelanjaan Baywalk Mall, pada diskusi Real Estate Talks #1 yang
dilaksanakan di Universitas Tarumanagara pada 30 Mei 2018, mengutarakan bahwa kita harus
bisa melihat sesuatu dari dua arah, peluang maupun tantangan. Peluang yang terbuka dengan
adanya peningkatan teknologi, harus dapat dimanfaatkan oleh pusat belanja untuk bekerjasama
dengan teknologi tersebut dan membuka jalan untuk pengembangan bisnis makanan. Dan
sekaligus menjadi tantangan yang menyebabkan pengelola pusat perbelanjaan harus dapat
berpikir kreatif dan memanfaatkan tantangan yang ada menjadi peluang.

4. KESIMPULAN DAN SARAN

Pusat perbelanjaan saat ini bukan hanya terbatas untuk tempat berbelanja namun juga
sebagai tempat untuk sekedar berkumpul. Dalam era digital seperti sekarang ini, dengan adanya
konsep online store seringkali dilihat sebagai tantangan bagi pusat perbelanjaan. Persaingan
dengan dunia digital tidak bisa dihindari karena internet telah menjadi tempat tumbuh dan
berkembangnya e-commerce. Perubahan perilaku konsumen bukan hanya karena online store,
tetapi ada faktor jenis pengeluaran seperti travelling dan makan. Karena hal ini maka pusat
perbelanjaan perlu selalu mengevaluasi akan keberadaan dan perkembangan e-commerce dan
juga memperhatikan perubahan perilaku pengunjung/konsumen. Pengelola pusat perbelanjaan
khususnya harus dapat mengevaluasi tantangan dan memanfaatkan peluang yang diciptakan
dalam kondisi dalam era digital ini. Bukan mustahil pula bahwa tantangan yang dihadapi dapat
dirubah menjadi peluang seperti di bawabh ini:

1. Pengelola pusat perbelanjaan dapat mencari tenant baru yang lebih cocok untuk menutupi
ruang kosong yang ditinggalkan tenant lama. Pada umumnya, tenant baru yang ada di
pusat perbelanjaan lebih kepada konsep lifestyle dan F&B.

2. Pusat perbelanjaan dapat bekerjasama dengan bisnis co-working, yang juga mulai muncul
akibat perkembangan teknologi. Bekerjasama dengan bisnis co-working membantu
pengelola pusat belanja untuk mengisi ruang kosong dan menimbulkan keramaian yang
menarik pengunjung.

3. Mengaplikasikan konsep instagrammable spot yang dapat menarik perhatian pengunjung
yang saat ini didominasi oleh milenial.

4. Bekerjasama dengan angkutan online seperti ojek online yang berkaitan erat dengan
bisnis online, terutama F&B.

5. Pendekatan secara personal kepada kostumer loyal melalui kartu keanggotaan pusat
belanja untuk mengumpulkan poin yang dapat ditukar dengan hadiah yang berbentuk
electronic card.
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