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Abstract 

Purpose – This research aims to analyze retail location patterns and factors that 
influence retail density in the Yogyakarta urban area. 

Methods – The methods used in this study are cluster maps and spatial regression. 

Findings – The results of the study indicate that retail density is concentrated in 
the Yogyakarta urban area, and population density has a significant positive effect 
on retail density in the Yogyakarta urban area. 

Implication – The government collaborates with the private sector to build 
modern retail in each region, ensuring an even distribution of market development. 

Originality – This study contributes to economic development policies related to 
retail development in urban areas.  

 

Abstrak 

Tujuan – Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pola lokasi retail 
dan faktor yang mempengaruhi kepadatan retail di Kawasan Perkotaan 
Yogyakarta.  

Metode – Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah cluster 
maps dan regresi spasial. 

Temuan – Hasil penelitian menunjukkan bahwa kepadatan retail 
terkonsentrasi di Kawasan Perkotaan Yogyakarta dan Kepadatan 
penduduk berpengaruh positif signifikan terhadap kepadatan retail di 
Kawasan Perkotaan Yogyakarta 

Implikasi – Pemerintah bekerjasama dengan swasta untuk 
membangun retail modern di setiap wilayah agar ada pemerataan 
pembangunan pasar di setiap daerah. 

Orisinalitas – Penelitian ini berkontribusi terhadap kebijakan 
pembangunan ekonomi terkait pembanguan retail di kawasan 
perkotaan.  

 

Pendahuluan  

Pertumbuhan ekonomi Pusat perbelanjaan modern seperti (hypermarket, supermarket, 
minimarket), saat ini tumbuh dengan pesat. Terhitung sebesar 3,61 juta retail di Indonesia pada 
tahun 2021 pada data Euromonitor. Total tersebut mengalami penurunan sebesar 11,85% daripada 
tahun sebelumnya 4,1 juta. Toko kelontong tradisional merupakan retail terbesar dari jenisnya di 
Indonesia. Totalnya terhitung sebanyak 3,57 juta retail. Total retail tipe toserba sebanyak 38.323 
unit, kemudian tipe supermarket sebanyak 1.411 unit, dan tipe retail foodcourt dan hypermarket 
sebesar 538 unit dan 285 unit (Rizaty, 2022) yang dimana perkembangan pasar modern ini telah 
memberikan kemudahan bagi konsumen. 
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Sektor retail di Indonesia terpusat pada Pulau Jawa dikarenakan terbentuk dari pusat kota 
yang berdasarkan teori Christaller dengan menggunakan Central Place Theory. Teori tersebut 
menunjukan bagaimana pusat kota terbentuk. Pusat-pusat di bagian atas hierarki memiliki dimensi 
yang lebih besar, yaitu dalam hal populasi (Christaller, 1933). Dengan demikian aliran antara pusat 
hanya terjadi vertikal, yaitu pusat perkotaan (Reigadinha et al., 2017). Central Place Theory 
mengasumsikan bahwa konsumen mempengaruhi pusat terdekat yang mempengaruhi barang dan 
jasa yang dibutuhkan. Teori central place dapat dinyatakan juga bahwa sesuatu lokasi dapat 
melayani berbagai kebutuhan yang terletak pada suatu tempat yang disebut sebagai tempat sentral 
(Puspasari, 2014). 

Pulau Jawa dianggap sebagai pulau yang memiliki paling banyak jumlah retail di Indonesia, 
dalam laporan Direktori Pasar dan Pusat Perdagangan mencatat 47% retail menyebar di Pulau Jawa. 
pusat retail terbanyak berada pada Jawa Barat sebesar 18,18%, selanjutnya DKI Jakarta, Jawa 
Timur, Jawa Tengah, Banten dan Daerah Istimewa Yogyakarta. Jumlah retail sempat menurun 60% 
di DIY akibat dampak dari pandemi. Menurut ketua DPD Apindo mengatakan bahwa bisnis retail 
di DIY menurun akibat dari pandemi karena sebagian besar hanya mengandalkan dari pariwisata 
dan dapat diketahui bahwa selama pandemi sektor wisata di DIY ditutup akibatnya mengalami 
penurunan hingga 60%.  

Fenomena ini juga terjadi di Perkotaan Yogyakarta, dikarenakan dapat dilihat dari peta 
kepadatan penduduk 2021 yang menggambarkan bahwa kepadatan penduduk mengelompok pada 
daerah kota dan sekitar kita dan dapat dilihat pada gambar kepadatan retail 2021 yang 
menggambarkan adanya pengelompokan retail pada daerah kota. Selain itu pola hidup masyarakat 
juga berubah sehingga disebut sebagai faktor dibalik tumbuhnya retail di Perkotaan Yogyakarta. Kota 
Yogyakarta berada di posisi yang strategis berada di central pemerintahan Provinsi DIY dan terletak 
di empat central daerah atau Kabupaten (Sleman, Bantul, Kulon Progo, Gunung Kidul). Dalam riset 
ini, akan menjadi wilayah riset yaitu Perkotaan Yogyakarta karena dilihat dari wilayahnya berada pada 
perbatasan langsung dengan dua kabupaten tersebut (Wahyuningsih et al., 2015).  
 Persebaran pasar modern di wilayah Perkotaan Yogyakarta ini mempunyai pola kelompok, 
yang mana kelompok ini mengarah pada Kota Yogyakarta yang dimana Kota Yogyakarta ini adalah 
pusat kota dan pusat pemerintahan, dapat dilihat pada Gambar 1, terlihat bahwa pola 
mengelompok (clustered) berada pada kota Yogyakarta.  

Dari kondisi diatas menyatakan bahwa lokasi dengan kuadran 1 atau High-high memiliki nilai 
tinjauan tinggi (Anselin, 2003). Kondisi gambar 1 yang memiliki nilai amatan tinggi adalah 
kecamatan Kasihan, Depok, Gondokusuman, Umbulharjo; dan pada gambar 2 adalah kecamatan 
Jetis, Wirobrajan, Gedongtengen, Danurejan, Kraton, Pakualaman dan Ngampilan. Dari situasi di 
atas akan menimbulkan kekhawatiran akan terjadinya tidak meratanya pembangunan pasar pada 
setiap wilayah dan juga dapat menimbulkan dampak sosial dari pasar modern terhadap pasar 
tradisional. 

 

Gambar 1. Map Retail Per Kecamatan Tahun 2021 
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Gambar 2. Map Kepadatan Penduduk Tahun 2021 
 

 Dalam perkembangan pusat perbelanjaan modern/pasar modern, lokasi sering disebut 
sebagai yang paling penting karena kelompok ekonomi retail mengembangkan rantai multi-outlet 
dari pelaku usaha kecil atau menengah (Reigadinha et al., 2017). Berdasarkan hasil penelitian yang 
sudah ada menggambarkan faktor distribusi penduduk dan sosio ekonomi memiliki pengaruh. 
Beberapa faktor mungkin memiliki efek yang sama di suatu wilayah lain karena budaya atau 
kebudayaan masing masing wilayah atau negara mungkin tidak sama (Wahyuningsih at al., 2015).  

Beberapa wilayah tidak bisa dilihat sebagai objek observasi yang tidak terkait dengan 
wilayah lainnya, sehingga memerlukan analisis spasial untuk menganalisis hubungan antara lokasi 
satu dengan lokasi lainnya (Wahyuningsih at al., 2015). Dalam pola spasial ritel terdapat 3 teori 
lokasi ritel yang penting yaitu Central Place Theory, Spatial Interaction Theory, dan Bid Rent Theory. Dari 
semua bauran retail, lokasi sering dianggap paling penting (Reigadinha et al., 2017).  

Menurut penelitian (Reigadinha et al., 2017) mengatakan bahwa lokasi toko dapat 
dipengaruhi dengan kepadatan penduduk dan lokasi antarretail. Lokasi berkaitan dengan kepadatan 
penduduk di sekitar lokasi toko karena semakin besar kepadatan penduduk maka semakin kecil 
jarak toko dari pusat. Menurut penelitian (Wahyuningsih et al., 2015) mengatakan bahwa dalam hal 
lokasi pasar modern (retail), yang dimana dasarnya adalah pada hasil uji nilai Moran's I dimana 
terdapat autokorelasi parsial positif. Yang menyatakan bahwa keberadaan pasar modern di suatu 
daerah dipengaruhi oleh keberadaan pasar modern di daerah sekitarnya. Bahkan hasil ini berpotensi 
pada pola mengelompok (clustered) terutama di kota Yogyakarta dan daerah yang berbatasan 
langsung dengan kota Yogyakarta. 

Menurut penelitian (Hidayah & Amin, 2021) semakin padat penduduk maka peluang 
pembangunan minimarket akan semakin banyak. Sedangkan jangkauan pelayanan di sini belum 
mampu melayani daerahnya dengan radius 300 m per 1 unit minimarket. Menurut penelitian (Almas 
et al., 2021) mengatakan bahwa adanya pertambahan pasar modern (minimarket, supermarket dan 
hypermarket) tidak mematikan keberadaan toko kelontong di sekitarnya dan memicu daya saing toko 
kelontong.  

Menurut penelitian (Orr et al., 2022) strategi yang bagus digunakan adalah membangun 
retail yang berlokasi pada kota karena dianggap strategis dalam pemasaran dan promosi. Menurut 
penelitian (Verhetsel et al., 2022) menyatakan bahwa lokasi retail yang strategis adalah pada wilayah 
central hal ini dikarenakan dimana hubungan belanja antar kotamadya lebih kuat dibandingkan 
dengan tempat eksternal, tempat pusat perbelanjaan diidentifikasi berdasarkan karakteristik node 
dalam jaringan ritel.  

Berdasarkan Berdasarkan penelitian (Reigadinha et al., 2017) yang mengatakan bahwa lokasi 
toko berkaitan dengan kepadatan populasi di sekitar lokasi toko karena semakin besar kepadatan 
populasi maka semakin kecil jarak toko dari pusat, dan jika semakin besar pusatnya maka jumlah 
penduduk, maka semakin besar juga area pasar dan kepadatan tokonya. Yang membedakan 
penelitian ini adalah lokasi yang berbeda dengan tahun yang berbeda juga. Disamping itu, 
perbedaan penelitian (Reigadinha et al., 2017) dengan penelitian ini adalah perbedaan lokasi tempat 
dan tahun yang berbeda. 
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Metode Penelitian  

Penelitian ini menggunakan data sekunder bersumber dari BPS dan Disperindag. Data yang 

digunakan adalah cross section atau lintas wilayah yang berada pada kecamatan di Kawasan 

Perkotaan Daerah Istimewa Yogyakarta yang mencakup Kabupaten Sleman, Kabupaten Bantul 

dan Kota Yogyakarta periode 2021. 

 
Tabel 1. Definisi Operasional Variabel 

Simbol Variable  Satuan  Sumber data 

RETAIL Kepadatan Ritel Modern unit Diperindag 
KPDT Kepadatan Penduduk Jiwa/km2 BPS 
PASR Pasar Tradisional unit Disperindag 

 

Penelitinan ini merujuk pada penelitian Reigadinha et al (2017) dan persamaan dalam penelitian ini 

adalah: 

𝑅𝐸𝑇𝐴𝐼𝐿𝑖 =  𝛽0 + 𝛽1𝐾𝑃𝐷𝑇𝑖 + 𝛽2𝑃𝐴𝑆𝑅𝑖 + 𝜀𝑖  (1) 

Jika data mengandung hubungan spasial, maka dapat melanggar asumsi yang mendasari 

OLS. Penggunaan OLS dengan data yang memiliki hubungan spasial dapat menyebabkan baik 

untuk prosedur pengujian hipotesis inefisiensi dan tidak valid, atau bias dan tidak konsisten estimasi 

parameter sehingga analisis statistik spasial lebih tepat dilakukan untuk menjelaskan hubungan 

spasial (Ord, 1975, Anselin, 1995, Florax dan Vlist 2003). Menurut Ord (1975) data yang 

mengandung hubungan spasial diestimasi dengan menggunakan Maximum Likehood (ML) teknik. 

Secara khusus, model spasial lag 

𝑦 = 𝜌𝑊𝑦 + 𝑋𝛽𝜀  (2) 

y adalah n × 1 vektor variabel dependen; W adalah n × n matriks spasial pembobot, yang 

menentukan tetangga yang digunakan dalam rata-rata; ρ adalah skalar parameter spasial autoregressive; 

X adalah n × k matriks variabel independen; β adalah vektor parameter; ε adalah n × 1 vektor 

kesalahan, model spasial error. 

𝑦 = 𝑋𝛽 + 𝜀  (3) 

dimana 

𝜀 = 𝜆𝑊𝜀 + 𝑢 (4) 

ε adalah vektor istilah kesalahan spasial autocorrelated; u adalah vektor kesalahan; λ adalah parameter 

skalar yang dikenal sebagai koefisien autoregressive spasial. Model spatial error mengasumsikan error 

dari sebuah model berkorelasi spasial dengan error pada lokasi lain (Panjaitan, 2012). 

Moran’s I statistik digunakan untuk menguji sejauh mana autokorekasi spatial dari variabel 

dependen. Analisis Moran dilakukan dengan menghasilkan scatter plot dengan log dari daerah 

perkotaan pada sumbu horisontal dan lag spasial log dari daerah perkotaan pada sumbu vertikal 

(Anselin, 1995). Pada dasarnya, scatter plot menggambarkan global Moran’s I, yang merupakan uji 

statistik yang umum digunakan untuk autokorelasi spasial. Nilai I Moran yang lebih besar dari 0 

menunjukkan autokorelasi spasial yang positif (Anselin et al., 2006). 

Untuk mengetahui sifat ketergantungan spasial, peneliti melakukan serangkaian tes 
spesifikasi untuk menentukan dampak struktur tata ruang pada model regresi. Secara khusus, 
menggunakan residual OLS dan bobot spasial, peneliti melakukan Lagrange Multiplier (LM) uji 
autokorelasi error spasial dan spasial ketergantungan lag. Uji Lagrange Multiplier (LM) adalah uji 
autokorelasi error spasial dan spasial ketergantungan lag untuk mengetahui sifat ketergantungan 
spasial. Untuk mendeteksi autokorelasi digunakan uji Lagrange Multiplier (LM Test) (Anselin, 1988, 
dan Anselin Rey, 1991). 
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Hasil dan Pembahasan  

Berdasarkan Tabel 2. nilai rata-rata yang diperoleh dari Kepadatan Retail adalah 2,55 (unit), dengan 
nilai tertinggi 15,62 (unit), dan nilai terendah adalah 0 (unit). Nilai rata-rata Kepadatan Penduduk 
adalah 5811,14 (jiwa), nilai tertinggi adalah 22298,78 (jiwa), dan nilai terendah adalah 661,95 (jiwa). 
Nilai rata-rata Jumlah Pasar Tradisional adalah 1,91 (unit), nilai tertinggi adalah 6 (unit), dan nilai 
terendah adalah 0 (unit). 
 

Tabel 2. Analisis Statistik Deskriptif 

 RETAIL KPDT PASR 

Mean 2,55 5811,14 1,91 
Maksimum 15,62 22298,78 6 
Minimum 0 661,95 0 
Std. Dev 4,09 6379,11 1,21 

Observasi 48 48 48 

Sumber: data yang diolah 

 
Spatial Autocorrelation test 

Pengujian derajat autokorelasi spatial variabel indipenden mengunakan statistic Moran’s I (Anselin, 
1995). Berdasarkan Moran I uji statistik, ditemukan bahwa terdapat autokorelasi spasial, atau asosiasi 
spasial, Kepadatan Ritel modern di Daerah Istimewa Yogyakarta tahun 2023 (Gambar 3.) dengan 
nilai Moran I statistic sebesar 0,584 yang menunjukkan bahwa terdapat asosiasi spasial yang tinggi.  
 

 
Gambar 3. Spatial Autocorrelation Scatter Plot 

 

  
Gambar 4. Cluster Map 



Analisis pola lokasi retail modern di kawasan Perkotaan Yogyakarta … 47 

 Dari uji Moran's I yang sudah dilakukan, maka dapat diketahui bahwa ada keterkaitan 
spasial antara variabel dependen yaitu jumlah kepadatan penduduk dan jumlah pasar tradisional 
mempengaruhi variabel dependen yaitu kepadatan retail. Berdasarkn Uji Lagrange Multiplier (LM) 
menunjukan bahwa lag spasial menjadi model terbaik (Tabel 3).  
 

Tabel 3. Diagnosis Permasalahan Spatial Lag dan Error 

Test Value Prob. 

Lagrange Multiplier (lag) 8.2872 0.00399 
Robust LM (lag) 0.1283 0.72022 
Lagrange Multiplier (error) 8.8505 0.00293 
Robust LM (error) 0.6916 0.40563 

  
Tabel 4. Hasil estimasi Spasial Lag  

Variabel 
Spatial Lag 

koefisien z-value 

C  5.22971 1.44705 

KPDT 0.000999 3.52913** 

PASR 1.1942 1.20483 

W_KEPRETAIL 0.473869 3.0515 

Adj R-squared 0.645113 

Keterangan: ** signifikan 5% 

  
LISA cluster map Kepadatan ritel modern Gambar 4. menunjukkan bahwa daerah yang 

memiliki positive spatial autocorrelation (high-high) sebanyak 11 kecamatan pola mengelompok (clustered) 
di Kota Yogyakarta yang berada pada Kecamatan Tegalrejo, Jetis, Kotagede, Danurejan, 
Gondokusuman, Wirobrajan, Kraton, Ngampilan, Pakualaman, Mergangsan dan Gedong Tengen. 
Kepadatan retail berkonsentrasi pada daerah Kota Yogyakarta dan hal ini sejalan dengan penelitian 
yang dilakukan oleh (Wahyuningsih & Harmadi, 2015) yang menyatakan bahwa ada 
pengelompokan retail di Kota Yogyakarta.  

Kepadatan penduduk setiap kecamatan berpengaruh signifikan terhadap kepadatan retail 
di setiap kecamatan. Seperti halnya penelitian (Wahyuningsih & Harmadi, 2015) temuannya 
menunjukan bahwa perubahan kepadatan penduduk akan menambah jumlah retail. Sementara itu, 
penelitian (Hidayah & Amin, 2021) menegaskan kembali bahwa semakin padat penduduk maka 
peluang pembangunan retail akan semakin kuat yang dimana selanjutnya kepadatan retail akan 
semakin padat. Selanjutnya Jumlah pasar tradisional tidak memiliki pengaruh yang signifikan 
terhadap kepadatan retail di setiap kecamatan 
 

Kesimpulan dan Implikasi  

Kepadatan retail terkonsentrasi di central place Kawasan Perkotaan Yogyakarta, yang berada pada 
kecamatan di Kota Yogyakarta seperti Kecamatan Tegalrejo, Jetis, Kota Gede, Danurejan, 
Gondokusuman, Wirobrajan, Kraton, Ngampilan, Pakualam, Manggrasan dan Gedongtengen. 
Kepadatan penduduk berpengaruh positif signifikan terhadap kepadatan retail di Kawasan 
Perkotaan Yogyakarta sementara itu jumlah pasar tradisional tidak berpengaruh terhadap kepadatan 
retail di Perkotaan Yogyakarta. Pemerintah (pemerintah Kota Yogyakarta, Kabupaten Sleman, 
Kabupaten Bantul) dapat bekerjasama dengan swasta untuk membangun retail modern di setiap 
wilayah agar ada pemerataan pembangunan pasar di setiap daerah. 
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