BAB I1I

PELAKSANAAN KERJA MAGANG

3.1 Kedudukan dan Koordinasi

Peserta kerja magang menempati Construction and Development Department
sebagai Business Development yang memiliki tanggungjawab untuk menyusun
proposal untuk presentasi mengenai pembukaan toko baru, bertanggungjawab
untuk melakukan riset pasar untuk pengajuan rancangan pembukaan toko baru,
mencari peluang pelanggan baru, serta memahami produk dari perusahaan maupun
kompetitor, dan posisi bisnis dalam pasar.

Proses kerja dalam program magang merdeka di PT. AEON Indonesia
khususnya divisi Construction and Development Head Office sebagai Business
Development, penulis mendapatkan bimbingan langsung dari mentor
berpengalaman yaitu Kak Sharfina Prawoto. Beliau menjabat sebagai Officer
Business Development di PT. AEON Indonesia, dan selama masa magang, penulis
selalu didampingi oleh Kak Sharfina Prawoto dalam setiap langkah kegiatan yang
dilakukan. Selain itu, peserta kerja magang juga berkoordinasi dengan Senior
Manager untuk memastikan terkait ketentuan lain yang dibutuhkan dalam
pembuatan proposal pengajuan pembukaan toko baru.

3.2 Tugas dan Uraian Kerja Magang
3.2.1 Tugas Kerja Magang

Secara keseluruhan, pengembangan bisnis (Business Development) pada
PT AEON Indonesia berperan penting dalam mengidentifikasi peluang
pertumbuhan, memperkuat hubungan dengan pelanggan dan mitra, dan merancang
strategi untuk memperluas pasar.

Lebih dari itu, seorang Business Development juga perlu untuk
meningkatkan kemampuan untuk memahami tren pasar, mengantisipasi perubahan
perilaku konsumen, dan mengadaptasi strategi bisnis. Menurut Philip Kotler dalam
teorinya yaiti 7P (Product, Price, Place, Promotion, People, Process, Physical
Evidence) Marketing Mix digunakan untuk menganalisis dan meningkatkan strategi
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pemasaran. Berikut merupakan penjelasannya :

- Produk (Product): Produk atau layanan yang ditawarkan kepada

pelanggan.

- Harga (Price): Harga yang ditetapkan untuk suatu produk atau layanan.

- Tempat (Place) : Lokasi atau saluran distribusi dimana produk atau jasa

dijual.

- Promosi (Promotion): Kegiatan yang dilakukan untuk mempromosikan

produk atau jasa kepada pelanggan.

- Orang (People): Orang yang terlibat dalam penyediaan produk atau

layanan dan berinteraksi dengan pelanggan.

- Proses (Process): Proses atau aliran yang digunakan untuk

memproduksi dan mengirimkan produk atau layanan.

- Bukti Fisik (Physical Evidence) : Bukti fisik yang mendukung

keberadaan suatu produk atau jasa, seperti lingkungan toko, kemasan,
dil.

Dalam Business Development, beberapa teori 7P Kotler yang paling
mendominasi atau berkaitan dengan uraian tugas yaitu Place, dimana pada PT
AEON Indonesia, pembuatan proposal pembukaan toko baru mencakup Market
Analysis, Location Research. Serta People dan Process yaitu Competitor Analysis
dan Population analysis. Selain itu, berikut merupakan beberapa tugas utama yang

dilakukan oleh Business Development dalam aktivitas kerja magang sebagai

berikut :
Tugas Uraian Tugas Tujuan Koordinasi Hasil
Market Melakukan analisis pasar untuk | Proposal Opening | Sharfina - Target Pelanggan dengan
Analysis menentukan lokasi yang potensial dan | Store Customer Information

-Analisis target pelanggan
berdasarkan status sosial
termasuk analisis demografi, persaingan, (low-middle-upper)

dan tren konsumen. -Housing information
(middle-middle-upper)
beserta jarak, total unit, dan
harga.

-Apartment information
(jarak, total unit, dan harga.)
-Office information (jarak,
total karyawan)

strategis untuk pembukaan toko baru,
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Location Identifikasi dan lokasi potensial untuk | Proposal Opening | Sharfina -Penelitian informasi
Research toko baru, termasuk  melakukan | Store pemilik bangunan-
. . . . -Property Description
penelitian mengenai pemilik properti, -Konsep desain atau
profil perusahaan, dan konsep desain dari Introduction pemilik
bangunan. bangunan
-Profile perusahaan pemilik
bangunan / area)
Competitor Menganalisis aktivitas pesaing untuk | Proposal Opening | Sharfina -Mencari kompetitor
Analysis memahami posisi pasar perusahaan dan | Store Mall dengan range 10-30
mengidentifikasi strategi yang dapat inlvlez;;kukan Research
meningkatkan daya saing. mengenai tenant yang ada di
Mall kompetitor
-SSM Competitors
Population Menganalisis dan menghitung jumlah | Proposal Opening | Sharfina -Total populasi dari
Analysis populasi di suatu area atau lokasi yang | Store informasi perumahan.

. -Total populasi dari
potensial untuk membantu menentukan informasi apartemen.
kepadatan penduduk, demografi -Total populasi dari
konsumen, dan potensi pasar di lokasi informasi perkantoran
tersebut. -Total Populasi Low Area

-Jarak area dan total
populasi di setiap
kecamatan
-Population Chart
Project Plan Mengukur dan mentransmisikan kinerja | -Management Sharfina dan | -Mengetahui ketersediaan
strategi dan program pengembangan Plar?. Gracia tenant pada lokasi yang
o . -Daily Task Plan. .
bisnis  yang  diterapkan untuk Beatrice dituju.
menentukan efektivitasnya dan

melakukan penyesuaian atau revisi jika

diperlukan.

-Daily Task Plan Google
Sheets.

Administration

Mengelola Pengembangan dan Rencana
(RNP), pesanan pembelian (purchase
order), dan konfirmasi pembayaran
(payment confirmation), serta melakukan
administrasi lainnya ; scan, data sorting,

print, dan copy.

-Requisition and
Payment
-Purchase Order,
digunakan untuk
memesan barang
yang diperlukan.
-Payment
Confirmation,
bertujuan agar
dapat melakukan
monitor terkait
pembayaran
barang.

Sharfina dan
Widitri

Selvania

-Form business trip untuk
karyawan yang mencakup
lokasi, kegiatan, dan
tunjangan.

-Pemesanan barang yang
dibutuhkan oleh departemen
terkait. Contoh: Backyard
Rack.

-Konfirmasi pembayaran
barang. Contoh: Backyard
Rack DP 30%, 70% After
Delivery.

Tabel 3. 1 Tugas Utama Business Development
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Sumber : Dokumen Perusahaan 2024

Berikut ini merupakan lini waktu dan pekerjaan yang dilakukan selama

praktek kerja magang berlangsung dari 16 February 2024 hingga 30 Juni 2024
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Gambar 3. 1 Lini Waktu dari Tugas Kerja Magang
Sumber: Olahan Penulis, 2024

3.1.1 Uraian Pelaksanaan Kerja Magang
Uraian tugas utama yang dilakukan oleh Business Development dalam
aktivitas kerja magang adalah sebagai berikut :

1. Market Analysis (Analisis Pasar)

Dilansir dari jurnal “The Knowledge of Market Analysis” (Wijaya, 2022), Market
Analysis merupakan kegiatan yang dilakukan dengan cara menganalisis pasar untuk
mengetahui hal apa saja yang hasil dari suatu proses pemasaran atau ekspansi yang akan
dilakukan memudahkan wirausaha dalam menentukan strategi yang tepat dan efektif untuk
program usaha dimasa mendatang.

Daripada itu, adapun beberapa elemen yang dapat digunakan untuk
mengukur analisis pasar (Xendit, 2019) sebagai berikut :

a) Skala Pasar, yaitu menentukan skala atau ukuran pasar digunakan untuk
memastikan bahwa posisi pasar perusahaan berada di status unggul
dibandingkan dengan kompetitor.

b) Pertumbuhan Pasar, yaitu memantau pertumbuhan pasar yang digunakan

agar dapat memproyeksikan periode yang tepat untuk melakukan ekspansi
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pasar.

¢) Tren Pasar, yaitu bisnis akan stagnan jika terus mengandalkan tren yang
sama. Oleh karena itu, perusahaan perlu mempertimbangkan dan
menganalisis tren pasar untuk terus berinovasi agar dapat bersaing dengan
kompetitor.

d) Profitabilitas Pasar, yaitu melakukan pemantauan terkait apakah pelanggan
memiliki kemampuan bayar (buying power) yang sesuai dengan ekspektasi
perusahaan.

Sebagai seorang Business Development, pada implementasi selama praktik
kerja magang, penulis melakukan Market Analysis yang bertujuan untuk
mengidentifikasi peluang dan resiko pembukaan toko baru di suatu area tertentu.
Melalui analisis pasar ini diharapkan perusahaan dapat memahami mengenai
demografi dan perilaku konsumen pada area yang dituju, serta mengevaluasi
kompetitor yang ada.

Penulis diberikan kesempatan untuk membuat proposal pembukaan toko
baru yang ditujukan untuk beberapa lokasi yang dituju yaitu Paris Van Java, Kota
Kasablanka, Mall Cipinang Indah, The Grove Satrio, The Grove Botanical,
Eastvara dan lainnya. Pada kesempatan kali ini, mengenai proses pembuatan
proposal pembukaan toko baru yang dikhususkan untuk Kota Kasablanka.

Dalam pembuatan proposal pembukaan toko baru, penulis memulai dengan
menentukan lokasi yang potensial yaitu Kota Kasablanka, titik tuju ini dipilih
berdasarkan keinginan PT AEON untuk melebarkan sayapnya melalui ekspansi di
berbagai kota satelit di Indonesia. Selain itu, Kota Kasablanka merupakan mall yang
memiliki tenant yang cukup lengkap dan traffic pengunjung yang signifikan setiap
harinya. Setelah menentukan lokasi potensial yang akan dituju, penulis kemudian
melakukan penelitian mengenai informasi perumahan (housing information-
middle-upper) dalam jangkauan 10 menit hingga 30 menit dari Kota Kasablanka
melalui Google Maps.

Informasi perumahan dengan kelas atas sampai menengah sangat penting
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dalam pembuatan proposal pembukaan toko (retail) baru karena informasi ini dapat
membantu penulis dalam menganalisa gambaran calon pelanggan yang berdomisili
di sekitar lokasi toko, serta membantu penulis dalam menilai populasi, demografi,
dan karakteristik ekonomi dari populasi yang dituju. Hal ini juga didukung oleh
salah satu teori yaitu elemen profitabilitas pasar yang digunakan untuk menilai
kemampuan bayar (buying power) dari pelanggan pada area yang dituju (Xendit,
2019).

Housing information on middle-middle upper class /‘EON

! 3 Total Housing Unit HOUSING
15,700

Yo!al;;(‘::::‘l)hnun * m ) ” Disas v ““ Pomdatior
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S [Taman Laguna Indah R 4000 99km e 19mn| 1350 | S400 |
6 [Embassy of Myannuar IDRAA000 | 59bm Jum 2 me| 120 450
7 [Prechm Keboyoran Bary | IDR 6800 | 64k ol 140 360
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»
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Gambar 3. 2 Housing Information
Sumber : Olahan Penulis, 2024
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Berdasarkan analisa yang dilakukan, Gambar 3.2 diatas merupakan hasil
yang penulis dapatkan terkait perumahan-perumahan yang dapat mendukung
ekspansi di Kota Kasablanka. Selain itu, penulis juga melakukan penelitian lebih
lanjut mengenai perumahan yang telah dituju. Dimana, penulis meneliti mengenai
perkiraan harga rumah, jarak dari perumahan tersebut ke kota kasablanka, serta total
unit dari setiap perumahan tersebut. Penulis melakukan penelitian tersebut melalui
Google Maps, dimana penulis menghitung jumlah unit rumah secara manual yaitu
dengan menghitung jumlah atap rumah yang dapat dilihat melalui Google Maps
mode Satellite. Namun, metode ini memiliki hasil perhitungan yang cenderung
kurang akurat karena adanya kemungkinan perbedaan hasil perhitungan setiap
individu. Meskipun begitu, menurut penulis metode ini merupakan metode paling
efektif dalam menghitung jumlah total unit setiap perumahan dikarenakan dapat
dilakukan secara online, yang pastinya dapat menghemat waktu dan anggaran
dibandingkan harus datang langsung ke lokasi.

Setelah melakukan penelitian mengenai informasi perumahan kelas atas
dan menengah (middle-upper, middle-middle), penulis melakukan penelitian
mengenai informasi perumahan kelas bawah (low area). Informasi perumahan kelas
bawah (low area) diperlukan agar perusahaan dapat mengetahui keseluruhan
spektrum pasar potensial di sekitar lokasi toko. Informasi ini membantu memahami
kebutuhan dan daya beli segmen masyarakat berpenghasilan rendah, yang mungkin
memiliki preferensi berbeda terhadap produk dan harga. Dengan mengetahui
jumlah penduduk dan karakteristik daerah berpendapatan rendah, perusahaan dapat
menyesuaikan strategi pemasaran, penetapan harga, dan pemilihan produk untuk

menarik pelanggan dari berbagai latar belakang ekonomi.
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Housing Information on Low Area @ON

8

Gambar 3. 3 Housing Information Low Area
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Gambar 3. 4 Contoh Google Street View
Sumber : Google Maps

Gambar 3.3 merupakan hasil dari penelitian yang dilakukan penulis untuk
informasi perumahan kelas bawah (low area) Kota Kasablanka. Penelitian ini
dilakukan melalui Google Maps. Dimana, menurut Gambar 3.4 penulis melakukan
street view perumahan-perumahan yang berada di sekitar Kota Kasablanka.
Perumahan- perumahan kelas bawah dapat dispesifikasi dengan cara melihat luas
jalan dari area tersebut. Luas jalan perumahan yang termasuk (low area) yaitu
perumahan dengan jalan yang hanya dapat dilewati oleh pengendara motor.

Setelah melakukan penelitian mengenai informasi perumahan kelas bawah
(low area), penulis melakukan langkah selanjutnya yaitu melakukan penelitian
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mengenai Informasi Apartemen disekitar area tersebut. Informasi mengenai
apartemen membantu penulis dalam menganalisa gambaran mengenai jumlah dan
profil demografi pelanggan dengan cangkupan yang lebih kecil dibandingkan
perumahan. Gambar 3.5 merupakan data apartemen yang berada di sekitaran Kota
Kasablanka. Dari data tersebut, penulis melihat bahwa jumlah apartemen di sekitar
Kota Kasablanka memiliki angka yang cukup banyak yaitu 24 apartement dengan

total jJumlah apartemen sekitar 27,007 unit.

Apartment information /E@N

;) e F 5 a ’ Total Apartment Unit
- - 27,007
Total Population
54,014

At % G,

KOTA KASABLANKA 11

Gambar 3. 5 Apartment Information
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Selain itu, menurut Gambar 3.6 penulis juga melakukan penelitian
mengenai kantor-kantor yang berada disekitar Kota Kasablanka. Penulis mencari
mengenai jumlah unit, jarak perkantoran ke Kota Kasablanka serta perkiraan
jumlah karyawan yang ada pada setiap perkantoran yang dapat diakses melalui

internet.
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Office information /‘E@N

4 semacney. KOTA KASABLANKA

Gambar 3. 6 Office Information
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Gambar 3.6 merupakan data perkantoran yang diteliti oleh penulis untuk
Kota Kasablanka. Berdasarkan analisa penulis, dapat diketahui bahwa area Kota
Kasablanka memiliki jumlah perkantoran yang cukup banyak yaitu 23 perkantoran
dengan cakupan karyawannya sekitar 215,133 karyawan. Dari data yang
didapatkan, penulis dapat menyimpulkan bahwa jumlah karyawan pada sekitar
Kota Kasablanka memiliki jumlah yang cukup signifikan. Selain itu, tujuan dari
adanya data perkantoran ini yaitu untuk membantu penulis dalam memahami calon
pelanggan di kalangan pekerja yang mungkin akan berkunjung ke AEON untuk
berbagai kebutuhan selama atau setelah jam kerja, salah satunya yaitu untuk makan
siang.

Setelah penulis melakukan penelitian mengenai informasi area sekitar
(surrounding area) maka penulis akan menentukan informasi pelanggan (customer
information). Dimana, penulis membagi informasi pelanggan menjadi target utama
dan sub target. Informasi pelanggan memungkinkan penulis untuk memberikan
gambaran kepada perusahaan untuk mengidentifikasi dan memahami profil dari
pelanggan utama yang paling potensial, serta kelompok pelanggan sekunder yang

juga memiliki nilai strategis.
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Dengan memiliki data rinci mengenai target utama dan sub-target,
perusahaan dapat merancang strategi pemasaran yang lebih spesifik dan efektif,
memilih produk yang paling sesuai dengan kebutuhan dan preferensi setiap segmen,
serta menyesuaikan layanan dan promosi untuk menarik perhatian mereka.
Informasi ini juga membantu dalam menyediakan sumber daya secara lebih efisien,
memastikan bahwa upaya pemasaran dan operasional terfokus pada kelompok
pelanggan yang memberikan kontribusi terbesar terhadap penjualan dan
pertumbuhan bisnis. Gambar 3.7 merupakan hasil dari informasi pelanggan yang
telah dianalisa oleh penulis. Pada main target terdapat informasi perumahan dengan
harga rumah sekitar 3 sampai 20 milyar dengan target pelanggan yang mencakup

keluarga kelas menengah sampai atas dengan jumlah 3 sampai 5 anggota keluarga.

Customer Information /‘E@ N

Y

Young Executives,

and
Executive Level
Professionals.

3 semacunt KOTA KASABLANKA 13

Gambar 3. 7 Customer Information
Sumber : Olahan Penulis, 2024

2. Location Research (Penelitian Lokasi)

Riset lokasi merupakan langkah penting dalam proposal pembukaan toko
(ritel) baru karena memiliki dampak signifikan terhadap kinerja dan kesuksesan
toko. Pada PT AEON Indonesia khususnya pada divisi Business Development
dibutuhkan penelitian lokasi. Dimana, penelitian lokasi merupakan salah satu aspek

yang penting dalam pembuatan proposal pembukaan toko baru.
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Penelitian lokasi atau (location research) pada proposal pembukaan toko
baru di PT AEON Indonesia terdiri atas beberapa poin yaitu
e Penelitian mengenai informasi pemilik bangunan
Memahami pemilik rumah membantu dalam menegosiasikan sewa dan
membangun hubungan jangka panjang yang saling menguntungkan. Mengetahui
latar belakang dan reputasi pemilik dapat memberikan wawasan tentang stabilitas
dari proyek yang pernah ada sebelumnya. Daripada itu, (Kotler & Keller, 2006)
dalam Manajemen Pemasaran memahami lingkungan bisnis, termasuk pihak-pihak
yang terlibat, sangat penting untuk mengembangkan strategi yang efektif dan
memitigasi risiko.
e Property Description
Dalam “Theory of Location of Industries” yang dikutip oleh (Weber &
Friedrich, 1929) menyatakan bahwa pemilihan lokasi dan skala ekonomi yang tepat
dapat memaksimalkan efisiensi dan potensi pertumbuhan bisnis. Dalam suatu
proposal pembukaan toko baru juga diperlukan informasi properti. Hal ini
dikarenakan dengan mengetahui informasi tentang kapasitas ruang yang tersedia
untuk pengembangan toko, penataan produk, dan pengalaman berbelanja pelanggan
dapat mempengaruhi potensi pendapatan toko dan efisiensi operasional.
Dengan pemahaman yang jelas mengenai luas area, perusahaan dapat
mengoptimalkan tata letak toko, meningkatkan kenyamanan berbelanja, dan
memaksimalkan penggunaan ruang untuk memajang produk secara efektif, yang
pada akhirnya dapat meningkatkan pendapatan dan mengurangi biaya operasional.
Gambar 3.8 merupakan Property Description yang dilakukan oleh penulis.
Pada gambar tersebut terdapat beberapa elemen yaitu Lokasi atau alamat dari area
yang dituju yaitu Kota Kasablanka, kemudian Site Area yaitu data dari luas
bangunan, dimana penulis mendapatkan informasi ini langsung dari pihak mall
tersebut. Lalu, penggunaan area yaitu digunakan untuk komersil, serta informasi
developer dan konstruksi yaitu Pakuwon Group, dan informasi lainnya. Jika
dikaitkan dengan teori dari (Weber & Friedrich, 1929), maka informasi ini
digunakan agar penulis dapat mengetahui jejak pengalaman dari developer mall
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tersebut. Sehingga, hal ini dapat membantu perusahaan agar memiliki gambaran

terkait pertumbuhan bisnis dari area yang dituju.

Property Description /E@N
" JI. Raya Casablanca No.88, Menteng Dalam, Kec. Tebet, South
Location Jakarta City, Special Capital Region of Jakarta 12870
) GFA 4,863 nl (¥91,4731F) GLA 4,738 Ml (¥91,433 1)
Site Area Land Area 13,000 mi (#93,9321F)
Area of use Commercial Use
Developer Pakuwon Group
Contractor Pakuwon Group
[ 3,0 e Kota Kasablanka
Development Partial lease of the building
Method
Leased Area  |4,700m
BEHISEESE GF Parking 454 Cars 185 Motor Bike
AU KOTA KASABLANKA 7

Gambar 3. 8 Property Description
Sumber : Olahan Penulis, 2024

e Pengenalan Konsep Desain Bangunan

Teori “Why We Buy” (Underhill, 2009), menekankan pentingnya desain
toko yang menarik dan fungsional untuk meningkatkan pengalaman berbelanja dan
menarik pelanggan. Dengan kata lain, memahami konsep desain atau visi pemilik
bangunan dapat membantu dalam mengadaptasi desain toko dengan tema atau gaya
arsitektur yang ada. Hal ini penting untuk memastikan keselarasan estetika dan
fungsional antara toko dan bangunan, serta meningkatkan daya tarik visual.

Pada proposal pembukaan toko baru juga diperlukan adanya informasi
mengenai konsep desain dari bangunan yang dituju. Dengan menyesuaikan desain
toko dengan visi pemilik gedung, perusahaan dapat menciptakan lingkungan
belanja yang lebih kohesif dan menarik bagi pelanggan, yang pada akhirnya dapat
meningkatkan pengalaman berbelanja dan potensi pendapatan. Pada Gambar 3.9 ,
penulis telah memberikan gambaran terkait pengenalan dari desain konsep dari
Kota Kasablanka. Penulis dapat mengetahui bahwa Kota Kasablanka memiliki

konsep desain yang terinspirasi dari Mosaics in Moroccan Palaces. Dimana, Kota
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Kasablanka memiliki interior yang mewah dan eksklusif dengan total 6 (enam)

lantai disertai dengan lebih dari 400 tenant yang variatif.

Introduction /E@N

Design Concept

The design concept for Kota Kasablanka Mall was
inspired by the beauty of the mosaics in Moroccan
pataces. The building is uniquely designed with
stunning iInteriors, creating a luxurious and exclusive
atmosphere. With 6 floors and 13 main tenants, this
mall offers a unique and attractive shopping experience
for its visitors.

SM 1
Fa&B 197
Fashion&Goods 129
Health & Beauty 70
Service 28
425

. Key Tenant
= TRANSMQrt

¢~ Century " PULL&BEAR

:.Q.-:lflnt‘! KOTA KASABLANKA 6

Gambar 3. 9 Design Concept
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Setelah mengetahui informasi mengenai konsep desain area yang dituju,
maka penulis akan memberikan informasi tersebut kepada departemen
Merchandising. Sehingga mereka akan membuat konsep desain 3D yang sesuai
dengan tema dari Kota Kasablanka.

e Company Profile

Pada pembuatan proposal pembukaan toko baru, Company Profile berisi
mengenai sejarah singkat dari perusahaan yang dituju, visi-misi, dan apa saja
proyek yang telah dikerjakan. Hal ini dapat membantu untuk menilai risiko dan
manfaat jangka panjang dalam berbisnis. Dengan memahami profil perusahaan
pemilik gedung, perusahaan dapat mengambil keputusan yang lebih tepat terkait
kolaborasi, mengurangi potensi risiko, dan memastikan hubungan bisnis yang stabil
dan menguntungkan.

Pada Gambar 3.10 terlihat bahwa Kota Kasablanka merupakan salah satu
anak perusahaan dari Pakuwon Group. Dari informasi yang telah diteliti, penulis
dapat mengetahui bahwa Pakuwon Group dari Kota Kasablanka memiliki

pengalaman perjalanan (track record) yang cukup banyak dan berhasil bertahan
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hingga saat ini. Dengan filosofi “Together We Grow”, Pakuwon Group menjadi

salah satu developer yang cukup terverifikasi dalam melakukan kolaborasi dengan

AEON.

R KOTA KASABLANKA 8

Company Profile

/EON

r

Together We - To become the lesding developar of

Grow. ron-stratified retal shopoing centers
Year Establish 1982 ey

~ Developing the best superblocks and

President Director  Alexander Tedia indepandent  city-scale  residential

l?.l PT. Pakuwon Jati Tbk.
e NS dovelopers for a batter quality of ide

= i Year Listed 1988 ~ To be the best workplace in the
Developed Retall 13 pregerty ey

Propert: ~ Optinize retuen on investment for
rentars and buyers

R 1 Pt betl THe

Pakuwon Jatl is a wel-known real estate developer with a focus on
locations in Surabaya, Jakarta, Bekasi, Yogyakarta, Solo, Bali & Batam. The
company's portfolio s in various main property sectors such as retall,
residential, commercial and hospitality. Pakuwon's real estate business
network is completely integrated starting from land acquisition, property
development, marketing and operational management.

Gambar 3. 10 Company Profile
Sumber : Olahan Penulis, 2024

3. Competitors Analysis (Analisis Pesaing)

Dalam Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI), Kompetitor merupakan

kata benda yang dapat diartikan sebagai “orang yang bersaing”. Kompetitor atau

pesaing merupakan individu atau perusahaan yang menjual atau menghasilkan

produk yang sama atau mirip dengan produk kita, baik berupa barang atau jasa,

yang mempunyai kesamaan bentuk, manfaat atau fungsi (Aurizal Ishak et al., 2023).

Pada praktik kerja magang posisi Business Development, ada beberapa hal

yang perlu dikelola dalam analisis pesaing pada proposal pembukaan toko baru.

Pertama yaitu penulis akan melakukan penelitian mengenai lokasi mall pesaing

(jarak 10 sampai 30 menit). Mengetahui lokasi mall pesaing dalam waktu 10-30

menit dari lokasi toko baru yang potensial dilakukan untuk memahami peta

persaingan di sekitar area tersebut. Hal ini membantu penulis dalam menilai tingkat
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persaingan dan menentukan apakah lokasi yang dituju dapat menjadi strategi untuk
menarik pelanggan.

Gambar 3.11 merupakan data yang dibuat penulis terkait Mall Competitor
yang dikhususkan untuk Kota Kasablanka. Dapat diketahui bahwa Kota Kasablanka
memiliki berbagai kompetitor Mall dengan jumlah tenant yang bervariatif. Hal ini
dilakukan dengan harapan agar perusahaan dapat memiliki wawasan mengenai jenis

bisnis dan apa saja merek tenant yang menarik pelanggan ke area tersebut.

Mall Competitor

i 0t

W
sapsTnan KOTA KASABLANKA 9

Gambar 3. 11 Mall Competitors
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Selain itu, pada Gambar 3.12 merupakan data tenant yang ada pada mall
pesaing. Penulis membagi tenant menjadi beberapa kategori yang terdiri atas
Supermarket, Food and Beverages, Health and Beauty, Fashion, Goods, dan
Services. Dengan membedakan tenant berdasarkan kategorinya dapat
mempermudah penulis dalam mengidentifikasi wawasan atau peluang yang belum
terpenuhi di pasar. Hal ini juga dapat membantu dalam merencanakan strategi
ekspansi yang lebih strategis dan responsif terhadap tren dan permintaan pasar.
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Gambar 3. 12 Mall Competitor Tenant
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Setelah melakukan riset mengenai kompetitor mall pada area yang dituju,

maka selanjutnya penulis mencari kompetitor dengan latar belakang yang sama.

Misalnya yaitu dimana PT AEON Indonesia akan melakukan ekspansi di Kota

Kasablanka berupa AEON Store. AEON Store memiliki

latar belakang

supermarket, maka kompetitor dari AEON Store yaitu GrandLucky, Superindo,

Farmers Market, dan sebagainya.

Berdasarkan analisa penulis, hal ini dilakukan untuk memberikan wawasan

mendalam kepada PT AEON Indonesia mengenai kelebihan dan kelemahan

kompetitor pada area yang dituju. Selain itu, penelitian ini membantu AEON

menghindari area dengan tingkat persaingan yang terlalu tinggi dan memilih lokasi

yang memiliki peluang kesuksesan yang lebih maksimal.

SSM Competitor
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Gambar 3. 13 SSM Competitors
Sumber : Olahan Penulis, 2024
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Pada Gambar 3.13 diatas, penulis telah melakukan pencarian mengenai
kompetitor supermarket yang ada di sekitar Kota Kasablanka. Penulis melakukan
penelitian melalui Google Maps dan juga mencari informasi pesaing melalui
internet seperti website cabang dari Superindo, dan sebagainya. Sehingga, penulis
dapat mengetahui jarak dan lokasi dari pesaing supermarket tersebut. Di samping
itu, dapat diketahui bahwa kompetitor supermarket di sekitaran area Kota
Kasablanka cukup banyak. Namun, penulis meyakini bahwa dengan adanya
keunggulan dan diferensiasi yang dimiliki AEON Store membuat AEON mampu

bersaing dengan kompetitor.

4. Population Analysis (Analisis Populasi)

Populasi mengacu pada seluruh objek atau subjek yang mempunyai
kualitas dan karakteristik tertentu yang akan diteliti, sehingga dapat dibuat
kesimpulan dari hasil penelitian (Sugiyono, 2018). Dengan kata lain, Analisis
Populasi adalah suatu proses untuk mengumpulkan, menganalisis, dan
menginterpretasikan data yang berkaitan dengan populasi suatu area tertentu. Hal
ini bertujuan untuk memahami karakteristik populasi yang ada dalam suatu wilayah,
seperti jumlah penduduk, distribusi usia, jenis kelamin, tingkat pendidikan, dan
faktor-faktor lainnya yang dapat memengaruhi kebutuhan dan perilaku konsumen.
Menurut

Dikutip dari buku yang berjudul "Population Geography: Tools and
Issues” (Newbold, 2012), population analysis di definisikan sebagai "the study of
the numbers, composition, and spatial distribution of human beings on the earth's
surface.”" Penelitian ini berfokus pada analisis jumlah, komposisi, dan distribusi
spasial manusia di permukaan bumi. Dalam pembuatan proposal pembukaan toko
baru, population analysis membantu perusahaan dalam menentukan potensi pasar
di sekitar lokasi yang telah ditentukan, memahami profil demografis konsumen

potensial, dan mengidentifikasi peluang dalam pengembangan bisnis perusahaan.
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Dalam praktik kerja magang pada divisi Business Development, ada
beberapa hal yang dilakukan penulis dalam mengelola analisis populasi pada
proposal pembukaan toko baru. Dimana, analisis populasi ini berfokus pada angka,
komposisi dari total populasi sumber daya manusia pada target area ekspansi
(Newbold, 2012). Langkah pertama yaitu penulis melakukan perhitungan jumlah
populasi berdasarkan informasi total unit perumahan dari setiap area di sekitar
lokasi yang telah ditentukan. Dengan adanya informasi total populasi di setiap
wilayah sekitar lokasi, penulis dapat memperkirakan berapa banyak calon
pelanggan yang ada. Hal ini memberikan pengetahuan mengenai lingkup pasar dari

area yang dituju.
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Gambar 3. 15 Total Population Housing Method 2
Sumber : Olahan Penulis, 2024
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Pada Analisis populasi berdasarkan total unit rumah pada area yang
ditentukan, penulis memiliki dua metode perhitungan yaitu metode pertama dengan
melakukan perbandingan pada area yang diukur dengan total luas area dari
kecamatan yang dituju.

e Rumus Metode 01 :
Population Housing = Luas Area 1 x Population Subdistrict Point : Luas Area 2
Subdistrict

e Rumus Metode 02 :

Population Housing = Total Unit Housing x 4 (empat)

Area 1 = Measuring Area point

Area 2 = Total area subdistrict

Population sub = Total Population each sub
Population = Population H x 4

(4) = Estimation family of each house

Analisis populasi selanjutnya yaitu penulis menghitung jumlah populasi
berdasarkan informasi total unit apartemen dari setiap area di sekitar lokasi yang
telah ditentukan. Analisis ini memiliki tujuan yang sama dengan informasi
perumahan sebelumnya yaitu untuk memperkirakan calon pelanggan pada area
yang dituju. Metode perhitungan yang dilakukan yaitu :

- Population = Total Units Apartment x 2 (dua)

- (2) = Estimasi penduduk dalam satu unit apartment.
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Gambar 3. 16 Total Population Apartment
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Kemudian, Analisis populasi selanjutnya yaitu penulis akan menghitung
jumlah populasi berdasarkan informasi total unit perkantoran (office). Hal ini
bertujuan untuk memperoleh pemahaman penulis mengenai karakteristik demografi
dan kebutuhan calon konsumen di sekitar lokasi toko baru. Dimana, dengan
memperhitungkan populasi karyawan yang bekerja di kantor-kantor di area tersebut,
penulis dapat mengidentifikasi calon pelanggan tambahan yang mungkin datang

pada lokasi yang dituju.
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OFFICE KOKAS, THE GROVE
No Office Building Muphen of Distance
Employees

i £ DBS Bank Tower 4.000 3.3 km 15 min
2 Tokopedia Tower 7.409 3.9 km 14 min
3 RDTX Place 1.950 3.8 km 15 min

Mega Kuningan Office Area 23.020 3.9 km 15 min

Thailand Embassy 32 5.8 km 20 min
4 China Embassy 45 3.9 km 14 min

Pakistan Embassy 10 4 km 15 min

Bangladesh Embassy 20 4.1 km 16 min

Georgia Embassy 14 4.2 km 17 min
5 Indonesia Health Ministry 47.000 20 km 30 min
6 Sampoema Strategic Centre] 10.880 4.2 km 14 min
7 Intiland Tower 2.000 9.2 km 22 min
8 World Trade Centre 14.910 7.3 km 19 min
9 AXA Tower 4.500 2.9 km 10 min
10 SCBD Office Area 19.000 6.5 km 25 min
11 XL Axiata Tower 14.300 3.4 km 14 min
12 Trinity Office Tower 5.600 2.9 km 10 min
13 Sahid Sudirman Centre 12.100 5.8 km 13 min
14 Mayapada Tower 3.200 6.2 km 12 min
15 International Financial 4.900 8.4 km

Centre Tower 25 min
16 Millenium Centennial 5.300 6.0 km

Centre 15 min
17 PT Sakalaguna Semesta 1000| 4.1 km 14 min
18 PT Austinindo Nusantara Ja 9000| 5.3 km 15 min
19 PT Pionirbeton Kuningan 2000 3.8 km 13 min
20 PT Garuda Prima Energi 500| 3.4 km 12 min
21 kantor Imigrasi Kelas 1 TPIL 1256 6.0 km 15 min
22 PT Wijaya Karya TBK 2187| 7.2 km 18 min
22 PT Pamapersada Nusantara 19000 12 km 28 min

215.133

Gambar 3. 17 Total Population Office
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Setelah penulis melakukan perhitungan mengenai jumlah populasi
perumahan (middle-upper), low area, apartemen, dan office, penulis dapat membuat
chart secara otomatis berdasarkan hasil total populasi dari setiap elemen tersebut.
Dengan mengubah data populasi menjadi grafik persentase, perusahaan dapat
dengan mudah melihat distribusi demografi pelanggan potensial di suatu wilayah
yang dituju.

Hal ini juga dapat membantu dalam mengidentifikasi segmen pasar yang
dominan dan memahami proporsi masing-masing kelompok seperti penghuni
perumahan kelas atas, menengah dan bawah, serta penghuni apartemen dan pekerja
kantoran. Diagram ini menyederhanakan visualisasi data sehingga dapat
diinterpretasikan dengan cepat dan akurat oleh tim manajemen dan pemangku
kepentingan lainnya. Dengan demikian, diagram ini berfungsi sebagai alat analisis
yang efektif untuk mendukung keputusan strategis dan memastikan bahwa toko
baru dapat memenuhi dan menarik basis pelanggan yang beragam di wilayah
tersebut. Pada Gambar 3.18, dapat diketahui bahwa dari total populasi yang telah
ditentukan oleh penulis grafik populasi dari Kota Kasablanka menunjukan angka
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tertinggi yaitu Office sebesar 65%, Housing sebesar 19%, dan Apartement sebesar
19%.

Total population

Housing 63160
Apartment 54014
Office 215133

POPULATION CHART

= Apartment = Office

Gambar 3. 18 Total Population Chart
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Selanjutnya yaitu penulis akan menghitung populasi unit kost (boarding
house) dari setiap wilayah sekitar lokasi yang ditentukan yang bekisar sekitar 2
hingga 8 juta per bulan. Hal ini dilakukan karena rumah kos seringkali menjadi
pilihan tempat tinggal bagi individu yang baru memulai karir atau sedang dalam
masa transisi, seperti pelajar atau pekerja baru. Dengan memperhitungkan populasi
unit kost dan kisaran harga yang diberikan, penulis dapat mempunyai gambaran
lebih lengkap mengenai calon konsumen di sekitar lokasi yang dituju. Daripada itu,
informasi ini juga dapat menjadi referensi untuk membantu calon pekerja

perusahaan yang akan ditempatkan pada lokasi baru tersebut.
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KOST JAKARTA SELATAN

No Name Total Unit | Price/month Distance Gmaps
1 Singgansini Kebalen 20 DR 3.375 | 2,5 km 10 min | https://maps. app.goo, g/ BYJQWEIPTHYAG TBWA
2 Yora Karet Kuningan 12 DR 2,300 | 2,5 km 10 min [hitps//maps. app. goo.gl/ BaDBEIHZLEVhVont 7
3 Exclusive Wall Uving 32 DR 4.850 | 2,5 km 10 min | https://maps.app.goo.gl/ | VSWEPaRDa9beC) 38
a Tina 11 Tipe C1 20 TOR  3.000 | 2 km 7 min [hitps://maps.app.goo.gl/ IgYMBNICPILPSG19
s Greon Rasuna 18 DR  7.000 | 1,2 km 4 min [htps7/maps.app.goo.ol/ FIXka mQnVangoSYUS
6 The Gover Deluxe 35 DR 4,750 | 2,8 km 10 min [hitps://maps.app.goo, oI/ ALy NS) 74w XAt 219
7 Biessing Dua VIP 16 TR 2.200 | 2,4 tm 10 min [hitps 7/ maps.app.goo.gl/ | KeZIF TwOURG s
8 Dgusta Residence 20 TR 3.100 | 1.2 km 5 min [https://maps.app.goo. gl KLUPSQUBLIWXI ZVKG
9 ITranches Setia Budi 74 DR 3,800 | 1,7 km 6 min [https://maps.app.goo. gl febacKpCmaSikelA
10 The 10 Residence 35 DR 3.000 | 2,4 km 10 min [https://maps.app.goo.gl/ PInN7NGMNDUpUX1v 7
11 The Podhouse 18 | IDR _ 2.800 | 2,2 km 7 min [hitgs://maps.app.goo. gl YocebDeqd DS
12 Houwe of Asyan 18 DR 2.650 | 2.2 km 7 min [Wtps://maps.app.goo.gl/ 1T ePWhaPvaQRZEZq9
i3 The Kholes 20 DR 6,000 | 3 km 8 min [Nitps://maps.app.goo. g/ pINATI 26F y EF 4F Zi6
14 Samana Residence 32 DR 4.000 | 5,7 km 17 min [https://maps.app.9oo.gl/E)YeiBeglclg7HBIA
15 Andira Suites 32 DR 3.250 | 5,7 tan 19 min [hitps://maps.app.goo.gl/ ) BskMmSWpdSqvnng
16 Towull Suites 16 IDR_ 3.000 | 4.4 km 16 Witps //maps.app.goo. g\ MLZuhbQ1 uF 262K0M D
17 The H Home 30 DR 5.750 | 5,2 km 25 min [https://maps.app.goo.gl/ AQKF 2IMKWkgf CWEG
18 Kost Kusuma Homestay 27 DR 3.500 | 7 km 29 min [https://maps.app.goo.gl/ Sr8)BXKQIGHVHIXGA
19 Cove Central One 65 DR 5.000 | 900 5 min [https//maps app goo gl/s kuvQF oEEBAQSEND
20 Mandjangan Residence a8 IDR 5.500 1 S min | hitps //maps app £00 gl/EvokEdBys 2gQ4 dyts
=21 Rukita Verde 16 DR 3.000 | 1,3 7 min [https //maps app g0 GAQKGAYIRIVMaqo2 QA

Red Living Apartment 90 DR 6.810 | 8,1
Deldhia Hotel 36 10K 6,000 | 5,1

20 min |Mtpsi//maps.app.goo.gl/ wGtZ)89pblaQawtos

m
km
km
22 Oaun Residence 24 DR 5.750 | 1,9 km 11 min | https //maps app oo gl/GusDInjazuoNIITLE
23 Easthouse 18 IDR  4.500 | 1,3 km 7 min | https //maps app go0 L/ WBFFNGAAFBecz RXYS
24 Plaza 54 Residence B4 DR 7‘1_190_‘ 900 m 5 min | hitps //maps app goo gl/sVuZeyl 2 Letxdpax 7
25 South House Residence 24 DR 9.500 | 950 m 6 min | hitps//maps app §oo F/HS5511Aq T2 AAN a6
26 Topaz Residence 80 DR 3.000 | 950 m 6 min [ hitps //maps.9pp £oo £I/2yGThWLITI M7 HHrdA
27 The Nine Residence B1 DR 3.000 |950 m 6 mMin | hitps //maps app g0 &1/e1 9ANGTLTHEHBRNTY
28 Kost B 8 Jatinegorn 32 DR 3.000 | 2,8 km 11 min [https://maps.app.goo.gl/rueNDELPVUDge Y506
29 Kost Turbo Space 48 DR 3.500 | 1,4 km 6 min | htps://maps.app.goo.gl/ CUNVECI AMHULZRK7
30 Bossura City 200 | IDR  3.100 | 5,6 km & min [https://maps.app.goo. gl NZbXASY QEIHLME 306
31 W home express 65 DR 6,360 | 5,4 km 7 min [httpsi//maps.app.goo.gl/ sHZgdU74Q) 7udt p9
32 RedDoorz Tebet 300 IDR 3,000 | 7.2 km 13 min |https://maps.app.goo.ol/fy 2vKbuQivQAs 76)8
33 Putri Pondok Bambu 30 DR 2.250 | 2,6 km 10 min |https://maps.app.goo.gl/ 3jeHL2ZNPUGTKECRS
34 Cempaka Comer 16 DR 2.000 | 6,6 km 15 min |https://maps.app.goo.gl/ S8bDLZHZBKT 3dEWQ9
as Cerla Kost kalimalang 8 DR 1.500 | 6,7 km 17 min |Wtps://maps.app.goo. gl LXBVWIKhESXSWSBS
36 U stay Hotel 51 DR 7.000 | 6,8 km 18 min |DUps://maps.app.goo.gl/ k4 7ZEmZAUCsdqMOXF 8
37 Aryani Suites 80 IDR  5.220 | 6,2 km 14 min |https://maps.app.goo.gl/Kel39gMIZuf CHLIG
38 Fiducia Otista a8 IDR 6,000 | 3.7 km 11 min |Mtps://maps.app.goo. gl SxbaSHPa IWbegBy 6
39 m
40 km

11 min |https://maps.app.goo. gl/cLiuy iZIXWISHY 26

Gambar 3. 19 Total Population Units Boarding House
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Lalu, penulis akan melakukan analisis selanjutnya yaitu analisis populasi
dengan Menghitung jumlah populasi (low) berdasarkan total unit dan populasi
penduduk kecamatan dari setiap area disekitar lokasi yang dituju. Perhitungan ini
dilakukan penulis dengan menggunakan metode yang sama dengan perhitungan
perumahan metode 01 yaitu metode perbandingan. Dengan rumus : Population
Housing = Luas Area 1 x Population Subdistrict Point : Luas Area 2 Subdistrict.

Daripada itu, luas area 1 (satu) merupakan luas area yang akan dihitung,
dimana jarak luas area ini dapat dilakukan dengan cara menghitung luas area
melalui google maps, luas area 2 (dua) yang merupakan luas area kecamatan, dan
jumlah populasi subdistrict point dapat diketahui melalui website Badan Pusat
Statistik. Analisis ini memberikan penulis gambaran yang lebih spesifik mengenai
potensi pasar pada segmen secara demografis. Hal ini membantu penulis dalam
menentukan apakah lingkup area kelas bawah mempunyai potensi untuk
mendukung keberhasilan toko baru atau sebaliknya.
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Gambar 3. 20 Total Area
Sumber : Google Maps
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Gambar 3. 21 Total Luas Area Subdistrict

Sumber : Badan Pusat Statistik
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Gambar 3. 22 Population Low Area
Sumber : Olahan Penulis, 2024
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5. Project Plan

Dikutip dari (H. R. Kerzner, 2003) dalam bukunya yang berjudul “Project
Management: A System Approach to Planning, Scheduling, and Controlling.”,
Perencanaan proyek merupakan perencanaan yang digunakan untuk memandu
implementasi dan pengendalian proyek. Rencana proyek mencakup berbagai aspek
seperti tujuan, sasaran, sumber daya yang dibutuhkan, jadwal, dan risiko. Selain itu,
tujuan dari perencanaan proyek adalah untuk memberikan penulis panduan
terstruktur dalam pelaksanaan proyek, memastikan bahwa semua anggota tim
memahami tujuan dan sasaran proyek, dan membantu dalam mengendalikan dan
memantau kemajuan proyek dalam mencapai hasil yang diinginkan.

Dalam praktik kerja magang pada divisi Business Development, ada
beberapa hal yang penulis pelajari dan implementasikan dalam perencanaan proyek.
Salah satunya yaitu membuat Management Plan. Management Plan digunakan
penulis untuk mengidentifikasi tenant potensial atau yang sudah ada di area yang
ditargetkan. Hal ini bertujuan agar penulis dapat memahami peta persaingan dan

peluang pasar, sehingga strategi pemasaran dapat dipersiapkan dengan lebih tepat.
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(2) /EON

Gambar 3. 23 Management Plan
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Pada Gambar 3.23 merupakan management plan layout yang dibuat penulis
untuk Kota Kasablanka. Dalam pembuatan management plan, penulis akan
diberikan layout dengan informasi tenant dari developer mall tersebut. Kemudian,
penulis akan membagi tenant dengan insert > shape > free form, kemudian penulis
akan membagi bagian tenant berdasarkan warna yang berbeda yaitu Ungu
merupakan tenant Food and Beverage, Pink merupakan Goods dan Service, Kuning
merupakan tenant Health and Beauty, dan Biru merupakan tenant Fashion. Hal ini
digunakan agar penulis dapat memberikan gambaran mengenai variasi tenant
dengan lebih detail. Selain itu, penelitian ini juga dapat memberikan kemudahan
bagi penulis untuk mengetahui apakah masih ada toko yang kosong pada mall
tersebut.

Kemudian, perencanaan proyek yang dilakukan oleh penulis yaitu
membuat Daily Task Planning (Gambar 3.24) yang dikhususkan untuk Business
Development. Hal ini bertujuan untuk mengatur setiap tugas yang perlu
diselesaikan, dan memastikan bahwa setiap langkah mulai dari perencanaan hingga
pelaksanaan dilaksanakan tepat waktu, dengan tanggal mulai dan tenggat waktu
yang jelas. Penulis membuat format ini melalui Google Sheets, sehingga dapat

dibagikan dan di edit secara berkala dan otomatis akan terupdate setiap harinya.
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Gambar 3. 24 Daily Task Plan
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Dalam praktik kerja magang, penulis diwajibkan dalam pembuatan proyek
yang dapat memberikan efisiensi untuk perusahaan, salah satu proyek yang
dilakukan penulis yaitu membuat Business Analysis untuk salah satu mall yang
memberikan tawaran kepada AEON untuk ekspansi disana. Mall tersebut yaitu One
Belpark Mall, Jakarta Selatan. Maka dari itu, penulis akan membuat proposal
Business Analysis untuk menganalisa One Belpark Mall.

Berikut merupakan langkah-langkah implementasinya: Pertama vyaitu
membuat Executive Summary merupakan gambaran singkat terkait topik yang
akan dibahas pada suatu proposal. Hal ini bertujuan untuk memberikan gambaran
terkait area yang dituju. Kemudian, melakukan Tenant Analysis yaitu
mengidentifikasi tenant-tenant yang ada pada area tersebut. Lalu, menentukan
Surrounding Area yang berisi Housing, Educational, Cafe dan Restaurant, serta
Office. Hal ini bertujuan agar dapat mengetahui lingkup pasar dan demografi pada

area yang ditargetkan.
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/CON

One Belpark Mall merupakan pusat
perbelanjaan yang berada o kawasan
B Jakaia  Selatan  Dengan lokasl yang
i strategs dan Fasiltas yang modern, mall inl
menawarkan peagalaman berbelarga yang
N unik dan bervariasl bagi pengungng dari
berbagal kalangan

I EXECUTIVE SUMMARY
i -

Gambar 3. 25 Business Analysis, Excecutive Summary, Company Profile
Sumber : Olahan Penulis, 2024

TENANT

/EON

AEON

Fas 47 | Sentosa, Waki BBQ, KFC, Imperial, JCO, etc.
'L;'::;“: ° This Is April, Herltage, Evos Store, etc.
wec 12 Century, Haircode, ZAP Clinic, etc.
Sarvic 12 Cinema XXI, Hachiko KTV, etc.
Goods u Informa, ACE Hardware, etc.
TOTAL F 22 -
& KEY TENANT
> —— XXI
p L {f SN
NERUARE WAKI EHO)EE ln‘.".'!!a
ONE BELPARK

Gambar 3. 26 Tenant
Sumber : Olahan Penulis, 2024

SURROUNDING AREA

/EON

01. Complex & Housing

“Araun 1ho Oe Betpork Mol thara is 3
wide 13090 o1 hoUNS. Which Varis
Trom W tower Clogs 1t fode
s and the uppar cass

Wovtly Low:Middle, Niadie-Niddiy

03. Educational Institution

E="

02. Office

04. Cafe & Restaurants

Thare are many other dining
options swroundeg the One.
Bolpwrk,  including local
Dateries, cates, 3nd Faut Faod.
Outlety,

ONE BELPARK

Gambar 3. 27 Surrounding Area
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Selanjutnya yaitu penulis melakukan identifikasi mengenai analisis

pelanggan, dimana analisis ini dapat dilihat dari 3 (tiga) aspek yaitu Number Of
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Visitors, dimana aspek ini dapat dilihat dengan cara menghitung konsumen yang
datang menggunakan metode customer traffic survey. Kemudian, Customer
Activity, dimana aspek ini dapat dilihat dari aktivitas atau minat yang dilakukan
oleh pelanggan pada saat datang ke mall tersebut. Lalu, setelah mengetahui aktivitas
pelanggan maka dapat diketahui Customer Segmentation yang terdiri atas Main
Target yaitu minat utama pengunjung, dan other segmentation yaitu aktivitas

tambahan dari pengunjung.

CUSTOMER ANALYSIS /TON
— Y =
—% Number of Visitors
3 1 Very Low Traffic : Mall inl memiliki jumiah
RN pengunjung  yang sangat sedikit. Hal ini
bl menunjukkan bahwa daya tartk mail ini rendah, baik
dan segl fasiitas, tenant, maupun pengalaman

betanja yang ditawarkan

Customer Activity

Dining : Mayoritas pengunjung yang datang ke
mall ini hanya melakukan aktivitas makan, Ini
menandakan bahwa food and beverage (F&8)
merupakan satu-satunya daya tarik utama mall
tersebut saat inl.

Customer Segmentation

* Main Target : Pengunjung saat inl terdiri dari
segmen yang mencar tempat makan,
kemungkinan besar termasuk keluarga, pekerja
kantoran, dan kelompok teman

« Other Segmentation: Pengunjung yang mencari

pengalaman belanja. hiburan, atau layanan
lainnya tampaknya kurang terwakill di mail int

ONE BELPARK

Gambar 3. 28 Customer Analysis
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Langkah selanjutnya yaitu penulis menentukan Mall Competitors di
sekitar area tersebut, hal ini dilakukan untuk menganalisis kesenjangan dan kualitas
yang ada pada mall yang dituju dengan mall pesaing. Dengan kata lain, hal ini juga
penting untuk dilakukan agar penulis dapat mengetahui tingkat persaingan jangka
panjang agar perusahaan dapat menentukan strategi yang berkelanjutan
(sustainable).

Setelah itu, penulis akan menentukan Resiko (Risk) apabila perusahaan
melakukan ekspansi pada daerah tersebut. Pada langkah ini, Resiko mencakup
resiko-resiko yang mungkin terjadi (Risk Description), potensi dampak dari resiko
tersebut (Potential Impact), serta strategi mitigasi (Mitigation Strategy) untuk
resiko tersebut. Kemudian, penulis akan menentukan SWOT Analysis perusahaan
yang bertujuan agar dapat mengetahui kekuatan dan kelemahan yang dimiliki oleh
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perusahaan apabila perusahaan memutuskan untuk melakukan ekspansi pada area

tersebut.

:
:

Gambar 3. 29 Mall Competitors and Risk Analysis
Sumber : Olahan Penulis, 2024

SWOT ANALYSIS JEON

1AEON memilid brand reputation yang kuat dan dikenal huas
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testoran meryadh pelanggan AEON
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hanya untuk makan, menunjukian kurangnys aktivitas fain
yang bisa menark penguniung ke toko AEON.

3 Dependence on Mall Traffic Kinera toko AEON akan

sangat tergantung pada upaya keseluruhan mall untuk

meningkatian foot traffic dan menark lebih banyak
pengunjung.

2 Compatition: Adanya kompetitor yang kuot di datem mal stau
ol area sekitarmyn dapot mengurangl pangss pasar AEON
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ONE BELPARK

Gambar 3. 30 SWOT Analysis
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Setelah melakukan analisa-analisa tersebut, maka dapat ditentukan
kesimpulan (Conclusion) dari business analysis yang dilakukan. Daripada itu, jika
dilihat dari analisis diatas maka dapat diketahui bahwa One Belpark Mall memiliki
resiko yang tinggi dikarenakan kurangnya pengunjung yang datang. Oleh karena
itu, penulis membuat What To Do atau apa yang harus dilakukan oleh pihak Mall

sehingga resiko tersebut dapat menjadi pertimbangan untuk perusahaan.
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CONCLUSION /TON| |wHATTODO? /TON
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Gambar 3. 31 Conclusion and What To Do
Sumber : Olahan Penulis, 2024

6. Administration

Berdasarkan buku “Principles of Management” oleh (Flippo, 1966),
Administrasi merupakan proses perencanaan, pengorganisasian, pengarahan, dan
pengawasan berbagai upaya organisasi untuk mencapai tujuan yang telah
ditentukan. Tujuan dari adanya administrasi yaitu untuk mengatur dan
mengkoordinasikan berbagai sumber daya organisasi agar dapat digunakan secara
efektif dan efisien untuk mencapai tujuan organisasi.

Pada praktik kerja magang, selain membuat proposal untuk pembukaan
toko baru, penulis juga melakukan tugas-tugas administrasi yang berhubungan
dengan departemen Construction and Business Development. Berikut merupakan
beberapa tugas administrasi yang dilakukan:

a) Business Trip Requisition

Berdasarkan informasi dari admin pada PT AEON Indonesia, Business
Trip Requisition digunakan sebagai bukti untuk mengetahui kegiatan yang akan
dilakukan pada trip yang akan dilakukan. Daripada itu, Business Trip Requisition
juga mencakup anggaran yang akan dikeluarkan untuk kegiatan trip tersebut. Data
ini biasanya digunakan untuk divisi Business Development yang ingin melakukan
Market Survey terkait area yang akan dilakukan ekspansi. Sehingga, perjalanan dan

anggaran tersebut sudah disetujui oleh management dari PT AEON Indonesia.

63
AKTIVITAS BUSINESS DEVELOPMENT..., Arnetha Harlianto, Universitas Multimedia
Nusantara



PT.AEON INDONESIA
/EON REQUISITION AND PROPOSAL

e e T 13 o s e Sy R

AUTHOMED HONATORY | _ormew | SEATOND o1 CONNTIOND

ves 0

EOnAmEEaE- s

[.ﬂvtr'). o
]

Gambar 3. 32 Business Trip Requsition
Sumber : Olahan Penulis, 2024

b) Purchase Order

Pesanan pembelian (PO) mempunyai peran penting dalam mengelola dan
mengendalikan pembelian barang dari pemasok. Berdasarkan informasi dari admin
PT AEON Indonesia, Pesanan pembelian merupakan dokumen formal yang
dikeluarkan oleh perushaan untuk pemasok. PO juga mecakup jenis, jumlah, dan
harga barang atau jasa yang akan dibeli.

Fungsi utama pesanan pembelian yaitu sebagai catatan transaksi pembelian
yang formal dan tertulis, yang membantu memastikan bahwa kedua belah pihak
memiliki pemahaman yang jelas tentang syarat dan ketentuan pembelian. Selain itu,
pesanan pembelian berfungsi sebagai alat pengendalian keuangan dan inventaris,
membantu perusahaan melacak pengeluaran, mengelola stok, dan mencegah
pemesanan barang yang berlebihan atau kurang. Dengan adanya pesanan

pembelian, perusahaan dapat memastikan bahwa pembelian dilakukan sesuai
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anggaran yang telah ditentukan, meningkatkan efisiensi operasional, dan

meminimalkan risiko kesalahan dalam proses pemesanan.

PURCHASE ORDER
To:
PT. Unifood Indonesia Jakarta, 21 May 2024
Telp : 021 89840001 No. 097/Cons.AG. 657/V/2024
About : AEON Pakuwon ~ Ice Cream Machine

With this Purchase Order /ce Cream Machine at AEON Pakuwon, we are pleased to inform you that
we would like to acquire your products as listed below :

Description Qy Unit Price Total

Machine Ice Cream Type S 636 1 Rp 65.000.000 65.000.000

Subtotal Rp 65.000.000

Tax11% Rp 7.150.000

WHT R

Grand Total Rp 72.150.000

Terms and Conditions :

1. Term of Payment :
a. Every month on 25* (if public holiday / weekend will be the day after)
b. Invoice hardcopy & e-faktur must arrived at PT AEON Indonesia before 5™ each month
¢ 30Day

2. Payment with currency of IDR.

3. Payment to PT, Unifood Indonesia

PT AEON Indonesia

Proposed by, Approved by,
Aditya Permana Putra Oki Inderawan
Asistant Manager Deputy General Manager

Gambar 3. 33 Purchase Order
Sumber : Olahan Penulis, 2024

¢) Payment Confirmation

Pada perusahaan retail, konfirmasi pembayaran berperan penting dalam
mengelola dan memastikan kelancaran proses pembayaran kepada pemasok.
Berdasarkan informasi dari admin PT AEON Indonesia, Konfirmasi pembayaran
merupakan bukti tertulis yang menunjukkan bahwa pembayaran telah dilakukan
dan diterima oleh pemasok sesuai dengan kesepakatan dalam pesanan pembelian
dan fakturnya. Adanya Payment Confirmation juga membantu menjaga
transparansi dan akuntabilitas keuangan perusahaan.

Selain itu, konfirmasi pembayaran membantu rekonsiliasi keuangan

dengan mempermudah pemeriksaan pembayaran yang dilakukan dan faktur yang
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diterima, sehingga mengurangi risiko kesalahan atau perbedaan. Dokumen ini juga
berfungsi sebagai alat verifikasi untuk audit internal dan eksternal, membantu
perusahaan memelihara catatan keuangan yang akurat. Pada Gambar 3.26 terdapat
salah satu contoh Form Payment Confirmation yang dibuat oleh penulis, dimana
form ini dapat diisi berdasarkan invoice atau bukti pembayaran fisik. PC berisi
tanggal pembuatan, nomor Purchace Order, Nomor Invoice, Nama Vendor, Nomor
RnP, dan approval RnP. Kemudian, penulis akan menuliskan mengenai keperluan
form PC, misalnya keperluan untuk konfirmasi pembayaran AEON MCT untuk
Sushi Machine DP 30%, maka attachment yang akan dipilih yaitu Payment Before

Receiving karena perusahaan melakukan DP sebelum menerima barang.

- ELAEON INCONESA [r———
/TON ke
pate (mandatory) A June 2024
0 No. 078/Cons AG623/V/2024 [0 Ostivery ordes / Recetving Note (mandstory fseyment
nvolce 3097/F/$8/V/2024 before recevmg
endot VY. Sigma Bimed O hotos
n? No AG - 2405 - 623
07 Cate 05/16/2024 [0 vend over noticed / Progress Repont
nP Expired date (master) | 05/16/2025
[ Owail Cafculation of epenses
[ oten
[0 Pavinent shee mcaiving
[ Pavment befors
ot
JEON MCT - SUZUMO SUSH MACHINE 30% 0P
Ty S ————
RELATED PIC HEAD DEPARTMENT
SIGNATORY SIGNATORY
4 June 4 June
pAYMINT DICISON
ERpPROVED
[PECUNED > i
[PELAYED
Widrianti Seifania Oki Inderawan

Gambar 3. 34 Payment Confirmation
Sumber : Olahan Penulis, 2024

3.3 Kendala yang Ditemukan
Selama masa magang pada PT AEON Indonesia sebagai Business
Development, penulis melakukan interaksi dengan mentor dan karyawan pada

departemen terkait. Dimana, penulis dapat menyimpulkan adanya beberapa kendala
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yang dirasa menjadi penyebab kurang maksimalnya output dari kerja pada

departemen Business Development. Beberapa kendala tersebut, diantaranya:

1.

Keterbatasan Waktu, dikarenakan business development memiliki tugas
yang memiliki kompleksitas berbeda-beda. Maka terkadang hal ini
menyebabkan tugas yang kompleksitasnya lebih rendah menjadi tertunda
atau terlupakan. Tentunya, hal ini menyebabkan pengerjaan proyek menjadi
kurang efisien.

Kesulitan Mengatur Prioritas, hal ini dikarenakan divisi Business
Development belum memiliki sistem yang dapat memonitoring prioritas
tugas mana yang harus dilakukan terlebih dahulu. Sehingga hal ini dapat
menjadi hambatan proyek secara keseluruhan.

Kesulitan Dalam Mengetahui Progress Setiap Proyek, hal ini dikarenakan
tanpa sistem yang efisien untuk melacak kemajuan proyek, sulit bagi tim
untuk mengetahui progres dari setiap tim.

Komunikasi yang Tidak Efektif, dimana hal ini dikarenakan setiap individu
memiliki tugas dan kesibukan masing-masing, sehingga menyebabkan
kesulitan dalam berkomunikasi antar anggota tim, serta kesulitan dalam

berbagi informasi tentang apa yang harus dilakukan selanjutnya.

3.4 Solusi atas Kendala yang Ditemukan

Dari kendala yang ada di atas, maka penulis memutuskan untuk membuat

solusi yang dapat dilakukan untuk menyelesaikan masalah tersebut yaitu Membuat

Project To-Do List dalam format Excel, dimana format ini merupakan solusi dari

berbagai kendala diatas, yaitu :

Memudahkan karyawan untuk mengidentifikasi setiap tanggungjawab dan
tugas yang harus dilakukan.

Mempermudah dalam mengatur prioritas tugas secara efektif, sehingga
dapat meningkatkan produktivitas dengan memprioritaskan tugas yang
lebih penting atau mendesak. Sehingga, tidak ada yang terlewat atau

tertunda.
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Memberikan gambaran atau visibilitas yang jelas mengenai progress setiap
proyek yang dilakukan, dikarenakan memiliki kolom progress bar
automatic.

Format ini dapat digunakan sebagai wadah untuk komunikasi yang lebih
efektif karena semua informasi mengenai tugas dan progress setiap proyek
dapat dengan mudah di akses oleh semua pihak terlibat dimana dan kapan

saja.

Gambar 3. 35 Project To Do List
Sumber : Olahan Penulis, 2024

Selain itu, Project To-Do List ini mencakup beberapa hal, diantaranya:

Kolom 1: Departement, yaitu berisi departemen-departemen yang berkaitan
langsung dengan divisi Business Development.

Kolom 2: Berisi tujuan atau maksud dari pekerjaan yang dilakukan,
misalnya pada Business Development terbagi menjadi 2 (dua) elemen yaitu
membuat Management Plan, dan Proposal Opening Store. Daripada itu,
tujuan ini bisa disesuaikan dengan kebutuhan dari masing-masing
departemen.

Kolom 3: Project Name, yaitu berisi mengenai proyek apa yang sedang
dikerjakan.

Kolom 4: Task atau Tugas, yaitu berisi tugas-tugas yang harus dikerjakan.

Kolom 5: Person In Charge, yaitu berisi nama individu yang
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bertanggungjawab untuk mengerjakan tugas yang telah dituliskan pada
kolom 4 (empat).

e Kolom 6 dan 7: Start Date - Deadline, merupakan tanggal pengerjaan tugas
dan jenjang waktu untuk menyelesaikan tugas.

e Kolom 8: Constraint, yaitu berisi permasalahan apabila tugas yang
diberikan melewati masa jenjang waktu (deadline).

e Kolom 9: Progress Bar Automatic, yaitu berisi mengenai progress dari tugas
yang telah dituliskan pada kolom 4. Progress Bar dapat diisi masing-masing
individu (PIC) yang mengerjakan tugas.

e Kolom 10: Status, yaitu langkah akhir dalam to-do list, dimana apabila tugas
telah selesai maka akan dikoordinasikan kepada atasan untuk mengetahui
apakah proyek tersebut layak untuk dilanjutkan atau tidak. Kolom ini berisi
3 (tiga) pilihan yang dapat otomatis dipilih yaitu Approved, Hold, dan
Cancel.

e Kolom 11: Year per Week, dimana kolom-kolom tersebut merupakan
tracking yang dapat diisi setiap individu sehingga dapat mengetahui secara
detail kapan waktu pengerjaan tugas yang dilakukan. Kolom ini mencakup
Januari sampai Desember dengan kolom yang dibagi menjadi 4 (empat)

minggu setiap bulannya.
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