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ABSTRAK 
 

PENGARUH ANCHOR TENANT DAN KONSEP PADA PUSAT 
PERBELANJAAN 

Studi Kasus: Plaza Semanggi dan Mall Artha Gading 
 

Oleh 
Renatta Prabowo 

2013420167 
 

Pusat perbelanjaan merupakan kumpulan ritel dan penyedia jasa yang dilengkapi 
dengan fasilitas, dan didisain untuk melayani sebuah komunitas. Jakarta merupakan kota dengan 
jumlah pusat perbelanjaan terbanyak di Indonesia meski memiliki angka kedatangan yang tidak 
sebanding, sehingga mengakibatkan tingginya jumlah pusat perbelanjaan dengan vacancy area 
yang tinggi dan persebaran pengunjung dan penyewa yang tidak merata. 

Apa saja faktor – faktor yang mempengaruhi kinerja pusat perbelanjaan? Menurut Peter 
Coleman, unsur – unsur yang harus diperhatikan adalah site, tenant mix, tenant grouping, dan 
catering. Menurut Zubin Cooper, elemen – elemen yang perlu dipertimbangkan merupakan 
lokasi, akses dan keterlihatan, parkir, tenant mix, sustainability, serta food court.  

Penelitian ini menggunakan metode kualitatif – komparatif, dengan membandingkan 2 
objek, yaitu Plaza Semanggi dan Mall Artha Gading, keduanya merupakan pusat perbelanjaan 
yang telah beroperasi selama 13 tahun di Jakarta. Pengumpulan data dilakukan melalui survei 
lapangan / observasi, wawancara, studi literatur, dan pengamatan gambar kerja. 

 
 
Kata – kata kunci : pusat perbelanjaan, faktor pengaruh, tenant mix, site 
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ABSTRACT 
 

THE EFFECT OF ANCHOR TENANT AND CONCEPT ON 
SHOPPING MALL 

Case Study: Plaza Semanggi and Mall Artha Gading 
 

By 
Renatta Prabowo 

2013420167 
 

Shopping mall is a set of retails and service providers, supported by facilities and 
designed to serve a community. Jakarta is a city in Indonesia with the most number of shopping 
malls, although the visitors’ average number isn’t comparable to the numerous shopping malls 
available. This causes a great number of shopping malls with high vacancy rates and uneven 
distribution of visitors and tenants. 

What are the factors that affect the performance of a shopping mall? According to Peter 
Coleman, site, tenant mix, tenant grouping, and catering are the elements that have to be 
considered. According to Zubin Cooper, the factors that affect one’s performance are location, 
accessibility and visibility, parking, tenant mix, sustainability, and food court. 

The qualitative – comparative method is used in this essay by comparing 2 objects, in 
this case are Plaza Semanggi and Mall Artha Gading, both are shopping malls that have 
operated for 13 years in Jakarta. The data accumulation is done by survey / observation, 
interview, literature study, and observation of the shopping malls’ technical drawing.  

 
Keywords: shopping mall, affecting factors, tenant mix, site.  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang Masalah 

Pada tahun 2014, kota Jakarta termasuk di dalam daftar kota – kota besar di 

dunia dengan jumlah shopping mall terbanyak.1 Department Store pertama di Indonesia 

adalah Sarinah, dibangun pada tahun 1962 oleh Soekarno sebagai penyeimbang harga 

pasar karena nilai inflasi yang melambung tinggi pada masa itu. Awalnya, Sarinah 

dibangun dengan tujuan sebagai department store yang menjual hasil pertanian dan 

industri rakyat untuk masyarakat kalangan bawah, namun sempat berubah ketika orde 

baru dimana masyarakat asing menjadi konsumen mayoritas Sarinah.  

Menurut penelititan yang dilakukan oleh BOI Research Services pada tahun 

2016, meski Jakarta memiliki jumlah pusat perbelanjaan terbesar di Indonesia, 

masyarakat Jakarta mengunjungi pusat perbelanjaan rata – rata 2.7 kali dalam 1 bulan, 

lebih sedikit dibandingkan pengunjung pusat perbelanjaan di Surabaya dengan jumlah 

kunjungan rata - rata 3.1 kali dalam 1 bulan dan Denpasar dengan jumlah kunjungan 
                                                 
1 Kasdiono,Eddy/ (2014, 31 Oktober).”Jakarta, A City with Many Shopping Centres”. 
http://www.thejakartapost.com/news/2014/10/31/jakarta-a-city-with-many-shopping-centers.html 

Gambar 1.01 
Gedung Sarinah, Jakarta 

Sumber: Google 
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rata - rata 3 kali dalam 1 bulan2. Gambar di bawah merupakan persentase tingkat 

kepercayaan masyarakat terhadap pusat perbelanjaan di Jakarta. Shopping mall yang 

masuk ke dalam daftar tersebut didominasi oleh shopping mall dengan target 

pengunjung menengah ke atas. Meski angka kedatangan masyarakat Jakarta ke 

shopping mall lebih sedikit daripada Surabaya dan Bali, jumlah mall di Jakarta jauh 

lebih banyak dibandingkan kedua kota tersebut, menyebabkan persaingan dan tingkat 

kepercayaan pengunjung mudah bergeser, sehingga untuk sukses, sebuah pusat 

perbelanjaan harus memenuhi faktor lokasi, disain dan layout, tenant mix, parkir, serta 

strategi dan promosi marketing3.   

Salah satu faktor yang penting diperhatikan adalah layout dan tenant mix 

sebuah shopping mall. Tingginya jumlah pusat perbelanjaan di Jakarta dan sengitnya 

persaingan antar pusat perbelanjaan mengakibatkan tingginya jumlah pusat 

perbelanjaan di Jakarta yang gagal menarik perhatian pengunjung / mempertahankan 

kepercayaan pengunjung, sehingga jumlah pengunjung dan penyewa pusat perbelanjaan 

sedikit, seperti halnya yang terjadi pada beberapa pusat perbelanjaan di Jakarta, 

misalnya Plaza Semanggi dan Mall Artha Gading. Berdasarkan kunjungan ke Plaza 

                                                 
2 Sekar. (2016, 20 Desember). “Jakarta: Mall Capital of The World?”. https://www.boi-rs.com/malls/ 
3 Kat Whitehead. (2016, 21 Juli). “The Key to a Successful Shopping Centre”. 
http://www.foundationrecruitment.com/news/key-successful-shopping-centre/ 

Gambar 1.02 
Brand Awareness Mall di Jakarta 
Sumber: www.boi-rs.com/malls/ 

http://www.boi-rs.com/
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Semanggi dan Mall Artha Gading, ditemukan area – area tertentu di kedua pusat 

perbelanjaan yang kosong dan sepi pengunjung serta penyewa, sementara pada area – 

area lain terjadi kepadatan dari segi jumlah pengunjung dan penyewa. 

Plaza Semanggi merupakan bangunan mixed use yang dibangun pada tahun 

1965 di Jalan Jenderal Sudirman, Jakarta. Awalnya, Plaza Semanggi dibangun bersama 

Kantor Gedung Veteran RI, kemudian pada tahun 2004, presiden saat itu, Megawati 

Soekarnoputri membangun fungsi tambahan berupa gedung konser Balai Sarbini di 

kompleks Plaza Semanggi. Plaza Semanggi mengalami renovasi untuk mengubah 

konsep mall dari kelas menengah menjadi kelas menengah atas, dengan perubahan, 

penambahan atrium dan penggantian ritel / penyewa menjadi toko yang lebih ternama. 

Namun, meski terletak di salah satu area paling strategis dan berkelas di Jakarta dan 

telah dilakukan renovasi senilai 100 miliar rupiah4, tidak terjadi pengaruh besar pada 

pusat perbelanjaan apabila dilihat dari segi pengunjung dan penyewanya, sehingga 

perlahan – lahan tergeser dengan munculnya mall – mall baru di Jakarta. 

Mall Artha Gading merupakan pusat perbelanjaan yang terletak di kawasan 

Kelapa Gading, Jakarta Utara. Bangunan ini dibuka pada tahun 2004 dengan 

mengambil konsep Jalur Sutera, yang diterapkan dalam layout dan interior pusat 

perbelanjaan tersebut. Bangunan ini mengalami 1 kali renovasi, dengan tujuan 

menambahkan fungsi bioskop dan tempat fitness pada tahun 2016. Meski memiliki 

lokasi yang berdekatan dengan Mall Kelapa Gading dengan reputasinya sebagai mall 

yang paling sering dikunjungi dan telah melakukan penambahan ritel, Mall Artha 

Gading kini tetap sepi pengunjung dan penyewa. 

                                                 
4 WBP. (2012, 26 Desember). Plaza Semanggi Ubah Konsep Jadi Mal Kelas Atas. 
http://www.beritasatu.com/mobile/bursa/89555-plaza-semanggi-ubah-konsep-jadi-mal-kelas-atas.html 

Gambar 1.03 
Tampak depan Plaza Semanggi, Jakarta 

Sumber: Google 

Gambar 1.04 
Tampak atas Plaza Semanggi, Jakarta 

Sumber: Google 
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Layout / pengaturan tata letak ritel dan sirkulasi dalam pusat perbelanjaan 

berpengaruh terhadap berjalannya dan tingkat kesuksesan pusat perbelanjaan tersebut, 

dalam hal ini diukur dengan jumlah pengunjung. Indikasinya adalah penuhnya area 

yang disediakan bagi penyewa dan jumlah pengunjung harian yang tinggi. Implikasi 

apabila tidak terpenuhi akan terjadi penurunan omzet pusat perbelanjaan yang dapat 

berakhir dengan kebangkrutan, sehingga dirasa perlu dilakukan pengkajian mengenai 

pengaruh sirkulasi dan tata letak ritel pada jumlah pengunjung pusat perbelanjaan. 

1.2. Ruang Lingkup Penelitian 

Penelitian ini dilakukan di 2 objek, yaitu Plaza Semanggi dan Mall Artha 

Gading, dengan batasan waktu antara Agustus 2017 hingga Desember 2017. Area yang 

diteliti adalah area ritel pada pusat perbelanjaan dari segi konsep, layout, tenant mix, 

dan sirkulasi pusat perbelanjaan. 

1.3. Perumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah dijabarkan, masalah yang ditemukan 

adalah: 

• Jumlah pengunjung dan penyewa pada pusat perbelanjaan yang 

menurun 

• Upaya renovasi yang kurang efektif 

Dari poin – poin diatas, dapat disimpulkan rumusan masalahnya yaitu okupansi 

penyewa dan persebaran pengunjung tidak merata pada area ritel di pusat perbelanjaan. 

Adapun perumusan masalah berupa pertanyaan penelitian dapat dirumuskan sebagai 

berikut: 

Gambar 1.05 
Mall Artha Gading 

Sumber: Google 
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1. Apa faktor – faktor yang mempengaruhi kinerja pusat perbelanjaan? 

2. Bagaimana konsep dan anchor tenant Plaza Semanggi dan Mall Artha 

Gading ditinjau berdasarkan teori dan standar yang berlaku? 

3. Area - area apa saja yang perlu ditingkatkan / diperbaiki dari Mall Artha 

Gading dan Plaza Semanggi? 

1.4. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan masalah yang telah dijabarkan, maka tujuan penelitian ini adalah: 

1. Mengetahui faktor – faktor yang mempengaruhi kinerja pusat perbelanjaan 

2. Mengetahui konsep dan anchor tenant yang digunakan pada pusat 

perbelanjaan Plaza Semanggi dan Mall Artha Gading 

3. Mengetahui area – area yang perlu ditingkatkan / diperbaiki di Mall Artha 

Gading dan Plaza Semanggi 

1.5. Kegunaan Penelitian 

Hasil Penelitian ini diharapkan memiliki kegunaan, khususnya bagi: 

1. Mahasiswa, untuk memberi pemahaman mengenai konsep dan anchor 

tenant pada pusat perbelanjaan 

2. Arsitek, untuk memberi pemahaman dalam merancang konsep dan anchor 

tenant pada pusat perbelanjaan yang lebih baik 

1.6. Kerangka Penyajian 

Bab 1 Pendahuluan 

Bab ini berisi tentang latar belakang permasalahan, yaitu jumlah pusat 

perbelanjaan di Jakarta yang tidak berbanding dengan angka rata – rata kedatangan 

pengunjung pusat perbelanjaan setiap bulannya, sehingga terdapat pusat – pusat 

perbelanjaan yang gagal bersaing. Pada bab ini juga dijelaskan ruang lingkup penelitian, 

perumusan permasalahan, tujuan penelitian, kegunaan penelitian, kerangka penelitian, 

dan metodologi. 

Bab 2 Dasar Teori 

Bab ini berisi tentang hasil studi literatur yang digunakan sebagai dasar 

pengumpulan dan perumusan data, didapatkan dari buku – buku dan media elektronik. 
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Hasil studi literatur pada bab ini menyangkut dengan aspek – aspek pengaruh pusat 

perbelanjaan, yaitu konsep, layout, tenant mix, dan sirkulasi. 

Bab 3 Data 

Bab ini berisi hasil pengamatan pusat perbelanjaan Mall Artha Gading dan 

Plaza Semanggi berdasarkan aspek – aspek yang diteliti, yaitu konsep, layout, tenant 

mix, dan sirkulasi.  

Bab 4 Analisa Data 

Bab ini berisi tentang hasil analisa data – data yang pengamatan dengan teori – 

teori yang berlaku. Bab ini menghasilkan kesimpulan sementara dari kedua objek yang 

diambil. 

Bab 5 Kesimpulan 

Bab ini berisi tentang kesimpulan umum, yaitu kesimpulan mengenai kedua 

objek pusat perbelanjaan secara general, dan kesimpulan khusus, yaitu kasus – kasus 

khusus yang terjadi pada objek dan akibatnya terhadap pusat perbelanjaan tersebut. 

Pada bab ini juga disajikan saran – saran. 
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1.7. Kerangka Penelitian 
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PENGARUH ANCHOR TENANT DAN KONSEP TERHADAP PUSAT 
PERBELANJAAN 

 

Sepinya pusat perbelanjaan pada area – area tertentu, dengan salah satu 
penyebabnya adalah sirkulasi dan perletakan penyewa yang kurang tepat 

 

Tidak meratanya okupansi penyewa dan persebaran pengunjung di pusat 
perbelanjaan 

1. Apa faktor – faktor yang mempengaruhi pusat perbelanjaan? 

2. Bagaimana sirkulasi dan tata letak Plaza Semanggi dan Mall Artha 

Gading ditinjau berdasarkan teori dan standar yang berlaku? 

3. Area - area apa saja yang perlu ditingkatkan / diperbaiki dari Mall 

Artha Gading dan Plaza Semanggi? 
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Latar Belakang  
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Pertanyaan Penelitian  

Teknik Analisis 

Kesimpulan 

1. Tinjauan sirkulasi dan tata letak ritel Plaza Semanggi dan Mall 
Artha Gading berdasarkan pola layout pusat perbelanjaan 

2. Tinjauan kenyamanan sirkulasi dan tata letak ritel Plaza Semanggi  
3. Usulan sirkulasi dan tata letak ritel Plaza Semanggi dan Mall Artha 

Gading 
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T
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Kualitatif – Analisis 
Komparasi, Gambar kerja, Foto, Wawancara, Literatur 

 

Metode  

• Standar Kenyamanan 
Sirkulasi Neufert 

• Pola Sirkulasi 
• Pola Sirkulasi Vertikal 

 

Teori Tata Letak Ritel: 
• Pola Tenant 
• Pola Sirkulasi 
• Tenant Mix 
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1.8.  Metodologi 

1.8.1. Jenis Metodologi 

Ada bermacam – macam cara / metode yang dapat digunakan dalam 

setiap penelitian. Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah: 

a. Metode Kualitatif 

Metode kualitatif adalah metode penelitian melalui wawancara, 

observasi, pemeriksaan dokumen yang terkait dengan objek / kasus 

yang bersangkutan. 

b. Metode Komparatif 

Metode komparatif adalah metode penelitian yang dilakukan untuk 

membandingkan persamaan dan perbedaan dua atau lebih fakta dan 

sifat objek yang diteliti berdasarkan kerangka penelitian tertentu.   

1.8.2. Tempat dan Waktu 

Penelitian ini mengambil objek studi Mall Artha Gading yang 

bertempat di Jalan Artha Gading Selatan No. 1, Jakarta Utara dan Plaza 

Semanggi yang bertempat di Jalan Jendral Sudirman Kavling 50, Jakarta Utara. 

Penelitian ini berlangsung dari bulan Agustus 2017 hingga bulan Desember 

2017. 

1.8.3. Populasi dan Sampel 

a. Populasi 

Populasi terdiri atas objek / subjek yang memiliki kualitas dan 

karakteristik tertentu yang diterapkan oleh peneliti untuk dipelajari 

dan kemudian ditarik kesimpulannya. Populasi pada penelitian ini 

merupakan pengunjung pusat perbelanjaan dan pegawai pusat 

perbelanjaan Plaza Semanggi dan Mall Artha Gading. 

b. Sampel 

Sampel yang diambil dari populasi tersebut adalah 50 orang 

pengunjung pusat perbelanjaan Plaza Semanggi dan Mall Artha 
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Gading dan 5 orang pegawai pusat perbelanjaan Plaza Semanggi 

dan Mall Artha Gading. 

1.8.4. Pengumpulan Data 

Pengumpulan data diperlukan sebagai dasar melakukan penelitian yang 

bersangkutan. Data dalam penelitian ini diperoleh melalui: 

a. Survey lapangan / observasi 

Penelitian bersifat kualitatif dilakukan melalui pengamatan 

langsung terhadap kondisi dan pola sirkulasi dan tata letak ritel  

pada Plaza Semanggi dan Mall Artha Gading disertai 

dokumentasi foto – foto untuk memperjelas penelitian 

b. Wawancara 

Melakukan survei / wawancara kepada pengunjung Plaza 

Semanggi dan Mall Artha Gading mengenai pengalaman ruang 

dan sirkulasi pusat perbelanjaan 

c. Gambar Kerja 

d. Studi Literatur 

Studi pustaka berupa teori – teori dan informasi, baik berasal 

dari media cetak dan media elektronik 
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