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’ ]D )erkembangan kota yang paling
mencolok belakangan ini adalah
d1bangunnya gedung-gedung Pusat Pem-

* belanjaan (Shopping Center). Gejala ini.

~tidak hanya terjadi di kota-kota" bésar,

*tetapi hampir terjadi di semua kota lainnya.

- .20 Yang paling menarik- tentunya per-
- kembangan: Shopping Center (SC) yang
" terjadi di kota-kota besar seperti Jakarta,

- Surabaya, Bandung, dan Medan. Menarik-
“nya karena gedung-gedung SC tersebut
ada yang -mempunyai “Product Life-

E -Cycle” (PLC) yang relatif pendek dan ada

: . yang bertahan lama.

Kita masih ingat Gedung Sarinah-
" Thamrin sebelum direnovasi (akibat
_kebakaran), gedung ini sepi pengunjung.
Aldiron: Plaza-Blok M yang pernah
tersohor sebagai tempat mangkal anak
muda dan belanja bergengsi (tahun 70-an),
‘sekarang terkesan kumuh dan tinggal
lantai bawah yang masih berfungsi. Kalau
mau didaftar, bayak sekali gedung SC yang
seperti:
Istana Plaza dan Medan Plaza di Medan;

Miramar, Miner Sabur, King, dan De Son-

di Bandung; Kebayoran Plaza (Velbag) di
, Jakarta

.~ Gedung-gedung yang mulai sep1
pengunjung dan ditinggalkan para
" ant” (penyewa) tidak hanya gedung yang
_sudah lama dibangun. Gedung-gedung

T - yang relatif masih baru juga mulai me-

nurun “image”-nya akibat munculnya
_pesaing seperti: Jakarta Design Center
(JDC) sebagai akibat-dibangunnya Jakarta

Yten-

Convention Center, Ratu Plaza di J akarta
akibat dibangunnya Blok M Plaza dan
Pondok. Indah Mall; Palaguna Nusantara

-di Bandung akibat dibangunnya Bandung

Indah Plaza, dan Thamrin Plaza:di Medan
akibat bergabungnya Deli Plaza dan Sinar
Plaza:

Ternyatd tidak selalu terj adi bahwa

- gedung-gedung SC harus beranjak tua,

sehingga ditinggalkan pengunjung dan
penyewanya. Ada gedung-gedung yang

- masih bertahan seperti: Senen dan Mayes-

tik-di Jakarta, dan Pasar Baru di Bandung.
Tak. sedikit juga gedung yang pernah
“decline” kemudian berjaya lagi seperti:
Pasaraya-Blok M (setelah kebakaran),
Melawai Plaza-Blok M, dan Sarinah-
Thamrin sejak-ada McDonald dan Hard
Rock Cafe, Delta Plaza di Surabaya setelah
berubah menjadi.Surabaya Plaza (setelah
diakuisisi Salim Group). Yang meng-
herankan ada juga gedung-gedung SC
yang baru saja dibangun, tetapi ada
indikasi kurang berkembang seperti:
Atrium’ Segitiga Senen, Blok M Mall,
Cipulir Plaza, THR Mall (Surabaya), dan
Ramanda (Bekasi Barat).. ..~

Dari’ hasil pengamatan di’ atas, akan
timbul pertanyaan, "Mengapa terjadi
demikian? Faktor-faktor apa yang me-

nyebabkannya? Apa'yang bisa diupayakan

untuk mengangkat -kembali “image”,
sehingga kembali berjaya seperti yang
terjadi pada Gedung: Sarinah-Thamrin,

- Melawai Plaza, Surabaya Plaza, atau

Pasaraya?”
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Target Marketing

Menurut ‘majalah PROPERTI.No. 17 .

(Juni 1995), gejala di atas adalah masalah -
"positioning . Gedung- gedung yang mi
lai ditinggalkan pengunjung dan: para p

-nyewa dikarenakan posisioningnya ti

sesuai lagi dengan target semula, sedan
kan gedung-gedung yang bertahan danf~
tetap populer dikarenakan manajemennya
mampu dan jitu memposisikan sesuai:-
dengan target pasar yang dibidik. Beberapa
manajer pemasaran gedung SC, yang m

rasa produknya kurang diminati pengtin-
jung tetapi antisipatif terhadap perubaha

perubahan target pasar, mulai meﬁédba -
reposisioning sesuai-dengan 31tuas1 pasar
Sebagai contoh adalah Manajer Pemasatan -
Ongko Group yang mengelola Atnum
Segitiga Senen (ASS). Mereka kini sedang
mengadakan reposisioning. ASS yang
semula ditujukan untuk segmen masya--
rakat golongan Menengah Atas akan
diubah untuk segmen golorigan Menengah.
Menurut Bambang Eka (Manajer Pema-

‘saran ASS), dengan reposisioning: ini. i
~diharapkan dapat membidik pasar yang -

tepat. "Matahari sudah siap menggan‘tlkan :
posisi Yaohan,” ungkapnya. ‘
Masih menurut majalah PROPERTI .
seorang direktur dari PT Artha Buana
Sakti, yaitu Dyonisius Beti mengatakan g
bahwa ada 10 kriteria agar SC tetap Sur-
vive yakni: : o
1. lokasi dan aksesibilitas
2. arsitektur eksterior dan interior

* 3. kondist dan posisioning
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:pertama yang harus dlpahaml terlebih

dahulu adalah berapa nilai gedung se-

karang (the present discounted value of the
*. earnings expected from use of the prop-
erty) yang dirumuskan sebagai berikut:

V 8[(R,_O_) Ci 1

(T4r)t (1 +r)'

Keterangan

V; =-Nilai properti gedung.

n = Periode investasi (life of prop-
erty). .

‘R; = Penerimaan ( recezpts ) termasuk
-dari sewa dan jika gedung.dijual
(expected value of property) pada
tahun n.

O, = Biaya..pemeliharaan, paJak
‘asuransi’ dan biaya provisi.
Depresiasi tidak dimasukkan.

C = Biaya konstruksi termasuk biaya

_ penggusuran dan perbaikan ling-
" kungan. - '
r = Diskonto..

.. Jika diadakan renovasi, maka akan ada
biaya renovasi dan harapan agar akan ada
. penerimaan yang: diperoleh dari para
penyewa yang lama-dan baru (repo-
sisioning) selama periode investasi ( lzfe of
property) yang diinginkan.

Berdasarkan pemahaman tersebut
maka dapat dihitung seberapa jauh per-

bedaan nilai gedung properti pada periode

investasi yang dirumuskan sebagai berikut:

AV 8 [(AR- - AO-)_ AG; . ]

(1+r)! (T+r)!
Keterangan - :
AV, = Perbedaan nilai gedung pro-
perti.
n = Periode investasi (life prop-
erty). '

AR; = Perbedaan penerimaan yang
diharapkan akibat renovasi
-(reposisioning).

AO; = Perbedaan biaya pemeliharaan,
pajak, asuransi, biaya provisi,

.. dan pemasaran.

- AC; = Biaya renovasi.

r - = Diskonto.

Perhltungaq AV; tersebut dapat diterus-
kan dalam Analisis Kepekaan ( Sensztzvzty :

Analysis). Jika didapat AV, positif atau
mendekati nol, maka renovasi untuk repo-

sisioning kemungkinan layak. Sebaliknya -

jika didapat AV, negatif, maka rencana

renovasi untuk rep031s1on1ng kemungkin-

an tidak layak.

Rangkuman
Dari bahasan yang telah diuraikan di
atas dapat dirangkum beberapa butir

- kesimpulan sebagai berikut:

1. Dalam kaitan perkembangan kota-kota
besar yang demikian cepat; para
Manajer Pemasaran gedung properti
SC harus selalu antisipatif terhadap
perubahan geografi kota. Perubahan
geografi kota ini, karena pengaruh

*.-teknologi transportasi dan gaya hidup,
sering sekali "kelihatan menyimpang”

- (paradoks) dari kaidah umum. Oleh
karena itu, Manajer Pemasaran harus
jeli- menempatkan hubungan antara
lokasi properti-dengan segmentasi
pasarnya.. Jika ada indikasi tidak

" ‘berkembangnya bisnis properti SC
yang ditandai dengan mundurnya para

penyewa dan rendahnya frekuensi

' pengunjung, Manajer Pemasaran harus

segera mengadakan reposisioning
untuk menyesuaikan diri dengan
situasi pasar. -

2. Sering kali-tidak dapat dielakkan

bahwa upaya reposisioning memerlu-

kan renovasi pada objek propertinya.
Renovasi ini memerlukan biaya yang
tidak kecil. Untuk itu pengkajian
kelayakan keuangan harus dilakukan
sebagai alat untuk pengambilan ke-
putusan reposisioning.

3. Pada akhirnya, maraknya gedung-
gedung SC yang dibangun dan ba-
nyaknya kasus “Product Life-Cycle”
yang begitu cepat akibat persaingan
dan perkembangan geografi kota,
maka para investor dan lembaga
pemberi modal harus lebih hati-hati
dalam investasi gedung-gedung SC
kendati prospek bisnis ini tetap cerah
sejalan dengan perkembangan kota-
kota besar yang terus semakin pesat.
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