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ABETRAREGT

Ferumshar  Flamongan Indah dengan pengembang
FT. Kini Java Indah yvang berada di Jalan Rava Majapahit
M. 10 menyvediakan produk rumsh tipe Sederhana ( Tipe 3é-
FE M2 ) dimana oalam penjuaﬁaﬁ rumah mengalami paourdnan
sehingga . berakibst target belum tercapai. Strategi  vang
telah ditesraphan sampail Eaéfiini belum  mampu  menaikbkan
transaksl penjualan.  Hal  ini vang melatar belaskangi
pertlisan tesis tersebul.

Tujuan penelitian ini untuk menganslisis strategs
OEMAS AP Aan nperumahan Flamongan, Indah vang dikembangbkan
pleh FPT. Kini Java Indab dengar menggunakban analisis
SWOT, dengan mslihat dan mengidentifikasi faktor linglkung
arn intern mauman ekstern mengenal  kekuatan, k@lemahéns'
peluang dan ancaman.  Dari faktor—faktor tersebut dapat
giketahul peEnigarul VTG potensial untuk  mendasari
penentuan strategl perusahasan nantinva.

Hasil aralisis SWHOT memunjukkan beahwa maetriks ETOR
pada posisi usabe spekulatif, sedang snalisis SAF pads
prsisi sedang { tenable ). Sehingga pilihaen strateginva

h

iv




adalabh divestasi &atau turn around, Strategl pemasaran
Vv ang direkomendasikan &dalah melakukan strategi
diTerensiazi vang malipufi inovasi { penampdlan produk,
promosi )y berkaitan dengan pemasck, produlk dan harga.

Fersaingan dalam Bisnis real estat dengen diikuti krisis
ekonami saat inid mengakibatlkan ketatnva persaingan dalam
bisnie real estat ind. {dlsh karﬁna itu perusahsan S-di tan-
tut  profesionsl  dalam éegala hal serlba adanyé madal {

suplay dana )} vang kBuat demi kelancaran bisnis real

.

i

estat. Untubk i1tu perusabaan harus Langgap mengingat bungs
deposito vano tinggi, maka konsumen &gak  bingung dalam

wt

mangelola ( menyimpan  wang  apakah akan diinvestasikan

ke bentuk  labarn, bangunan ateauw  disimpan  dalam  bentuk

Depoasita )
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ABRSTRACTION

Flamongan indah Real Estate With its developer, PT.
Kini Jaya Indah which is located on Jalan Raya Majapahit
KM L1, supplies Simple Type settlement (Type 36 — 75 HM2).
Is haé undergone the decreasing in selling the house so
that the target can neot be reached. The st}aéegy which
has been applied up to know, has not been able to  increase
the selling transaction. This is the reason why this
thesis is written.

The purpose of this research  is to  analyze the
markteting strategy of Flamongan Indah Real Estate which i=
developed by FT. Kini Jaya Indah by using 8SWOT analvysis,
by Dﬁaerving and identifying intern and extern environmen-—
tal Tactor about the strength, the weakness, the chance
the threat. For these factor we can know the potential
e#ffect to dicide the strategy of the upcoming company.

The result of the SHOT analysis shows that the ETOF

matrilks iz at the speculative effort position, while 8SAF
analysis ie at the tenable position. Bo the stirategic
choice is divestation or turn around. The recommended
marketing strategy is to do the differenciation strategy

which includes inopvation { product appesrance, promotion )

supplier, product and price.
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The competition in the real estate business followed
by the economical orisise at present resulted in ﬁﬁe tight
competition in the real estate business. Therefore the
compary  muslt  be professional in all  aspects and  have
erncugh furnd to run the business. The company must realize
that +the interast rate is hiah. fAim & result, the
comsumers are confused in managing theiv money { whether
will be invested in ths form of land, building or time

deposit )
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EATA FENGANTAR

Fuji syvukur peralis pandatkan kepads  Tuhan Yang
Maha Kuasgsa, vang telah melimspahbkan berkat, rabmat dan
anmg@rah;Nya sahingos mﬁnglii besrhasil mEnyElesaikan
tesies  dengan judul 3 "Strategi Bersaing PT. Hinl  java
Indab  Ferumabae Plamongsn Indaeh Ssmarang® . FPenyvusunan
tegis ind diajukan untuk memenuhi salah satue svarat dalam

menvelesatban studi Program Magister Mansgemsnt  Frogram

Fasoasarjana.

Tersslesaikannys fesis  ind suwdab barang  tentu
berhat bantuan dari bherbhagail pihak. olebh karena 1tu
pertlis menguosphan terima kazih clar pErghargaan

setinggi-tingginya bBerkat bantuwan dari  berbagal  pihak

W arc telah  meluanokan waktu dan tenags demi lancarnyves

penvusunan  tesis  ini.  Kami wcapkan  teriss  kasih dan

penghargasan yvang setingai-tingainva kepsds @

1. Frof. Ir. Eko Budihardio, MSo, zelaku Rektar
Hriversitas Diponegoro Semsrang-
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#. Fraf. De.  SBoewite, selaku Direktur Program  Studi

Magister HManajemsn Universitas Diponegoro  Samarang.
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beserta seluruh pengelola lainnva.

3. Rapak DR. Tmam Ghozsli, M Com, Akt, dan Bapak
Drs. SUGIONG, MSIE selaku dosen pemnbimbing vang telah
sudi  meluangkan waktunva guna perbaikaﬁ; pengarahan
gdalam peEnvempurnaan tulisén'iﬁi.

4. Beluruh stat pengajar studi Magister Manajemen vang
telah meluangkan wakitu memberikan bimbingan., petuniuk
dan  ilmu  pengetahbuan selama mengikotd perkul iahan,
SeimiTiar .

“. Bapak  pimpinan mansajer beserta seluruh stat vang  ada
pada lingkungan perusahsan FT. Kini Java Indah  dan
seluruh konsumen perumahan FPlamongan Indah vang  telah
mambantu terselesaikannva penslitian Y Erig kami
labkuban.

4. Teman~teman kulish vang selama  ini . maw meluangkan
waktunyva memberikan input-input ilsw vang dimilikinva.

Sebagat penutup, kritik dan saran deri  pembaca
denagan sernang  hati  sava harapkan  demi penyenpuernaan
permalisan penelitisn  ini. Dan penulis  berbarap  semogs
tesis ini dapat berguna bagl penulis pribadi, pembaca dan

Almamater .
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BAR I

FENDAHULUAN

1.1. LATAR BELAKANG
Proporsi akan permintaan dan peruntukan kredit
pada sektor perumahan dari tabun ke tahun semakin

hertambaht““Tetapi‘ bisnis perumahan masih _dipandang
menguntungkan  karena permintaan akan rumah lebih besar
dari angka pasokan. Perumahan diminati orang terutama
diperkotaan karena. banvaknya industri di perkotaan
sehingga kebutuhan akan rumah mgningkat dengan pesat dan
adanya peluang investasi pada perumahan.

Jumlah penduduk diwilayah perkotaan akan mening-

kat dengan cepat dari tahun ke tabun. Urntuk ita masalah

perumahan, infrastruktur dan peléyahanifasilitag kota

mengalami masalah ( warta ekonomi 1994 ).

Pemerintah menghadapi persoalan kekurangan rumah
vang masih sangat tinggi karena, Jjumlah penduduk
menjielang berakhirnva PIFT I1 melonjak dari 179,32 juta

gampai 2020 juta. Dari data Real Estate Indonesia ( REI }




diperkirakan permintaan nasional perumaban | meniadi

74@0.000 unit setiap tahunnva, dimana BB % m@rupékan WpaYa

swabangun masvarakat. Feran sektor swasta semakin
bertambanh penting. Fengusaha-pengusaha Feal Estat

diharapkan dapat membanoun sekitar 73 4 atau ?@i@@@ unit
rumalty  setiap tahun vang ditargstkan akan dibanguﬂ dalam
Repelita VY.
Dalam UU No. 4 Tahun 1792 telah mengaturﬁsemua bial
v arng beﬁkaitan dengan pembangunan perumahan. ﬁd% 9 aspek
dalam pengembangan dan kelancaran pengembangan | perumahan
vailtu 3
1. HMazalah kesgrarizan. menvanokut persiapan p?rd&gangan
Tahat, penguirusan ijin, proses pembebasan ﬁaﬁah dan
preer L Ariar .

2. fAspek bukum berkaitan dengan undang-undang W?al Fetat
3. fAeEpebotelknmis valtu standar vang jelas.m9ﬁgmﬁ§i pémbém
nonaEn prasarana seperti Jalan, EalurEr . jembatan,

4. Aspsk pembiayaan
T.e Aspel pemasaran
Dalam pembanguran perumahan terdapat un%ur biava

yaitu ¢

g s R T R e S T P R © e e e e e




— Biava pembebasan tanah sebessr 3@ 4 dari biave totsl.

— Biava perr ot j Arian terdiri dari QIFPT ( Surat Iiin
Fenerbitan Fenggunasn Tanah ), IME Iiin mendiribkan
Bangunan )} dan Sertipikat sebesar 3 %4 dari biava total.

— Riavs pesbanounsn - infrastruktur berupsa dalan, Laman,
fasilitas ibhadalh sebesar 13 4 dari biava hotal.

- Biava pembangunan rumah sebesse 538 Y deardi bdaya total.

Dairi hiava tersebut dapat dijadikan bk
meEnentukan haroas. Merirut data Capricorn  Indonesis
{ 199y proases penbkangunan perumahan saal igrd

gipengairwhi oleh :

- Eependudulkan

~ Feningkatan FPendapatan
- Tingkat =suku bunga

Develoer menangani secara keseluruhan meliputi

penvadiaarn  wmaupan pematangan lahan g desain dan - bangunan -

farg proper il dijabarkan sebagai peErusahaan yang
berkaitan dengan sewasleasing, misalnva aparbemnsnt
kantor sewa, bondominiuam ol § Fropertid Indonesisa, 1995 3
Dari data REI, pada tahun 91 penjualan mengalami

anilok sampai 50 %, dan 5@ % anggota REI banghrut ( Warta




Ekormomi, 1994 ). Dan pada tabun 1997 d@velmper'diuji lagi
dengan  suku  bunga vang tinggi  sehinggs hampicr 5@ 00%
pengusahs Resl Estat gulumng tikaer, dikarenakan bkeadaan
ekanomi vang tidak stabil.

Dengan pertimbengan di atas developesr dituntut
urntulk  dapst bersaing dalam memacakikan permasal ahan
seperti  pendanaan provek, penasaran, pxl ey pemerintash
dan  berbagai faktor vang berkaitan dengan harga  lahan
sarta pasokan behan/materisl.

Untuk daerah Jawa Terngah dengan peritumbuban penda-
patan  regional perkapita sebesar 7,37 % Stabun, dimans
permintaan akan rumah cukup besar.

dumial permintaan rumah vang besar seialan dengan
pertumbuhan pendudak. Hal tersebot dapat dilihat  darid

tabol periumibahean perduduk vang btinogd.




Tabel = 1.1

Banyaknya Jumlah Fenduduk dan Jumlah Rumah

di Kotamadya Semarang Tahun

1991 — 1995

Tahun H Jumlah Penduduk H Jumlah Rumah
991 1 1.181.995 1 205,371
1992 1 1.167.348 : 249.470
h—_1993 _: 1.17F.752 : ) 281,119 -
1994_ ; ) 1.262.4;;*“ :*"”" 202,719
1995 1 1.229.125 1 286.671
mmmmm ?;;taﬁ pe;;;;uk t 2,24 Z:rataﬂ_;umah :—;,92 Zu
__: :
Prediksi ! : o
19;; . ;:”86.818 ) “: ——5;&.098
ﬁq*EDOE “? *“I?;37-545 ) : m__;oq.;zﬂ
Sumber : Kotamadya Semarang, 1995, diolah (%)

Monograti Kantor Btatistik Kotamadya Semarang,

19945,

o




Tabel : L2
Realisasi dan Targelt pembangunan
Rumah Sederhbana cdan Rumah Sedang di Kotamadya Semarang
Dalam Pelita VI oleh Anggots REIL

: Target ' Realisasi

T T o o e e e e e e e e e e o T e e
R.Sederhana !l R.Sedang ! Juslah [R.Sederhana | R.Sedangtd
Yo {Unit) Po(Umit) v {Unit) ¢ (Umit) Po{Unmit)y 1 {

1 i o ey Ko o s Zarm s b 1 e e b e e . e et S o s o4 S20an $42a e S o e e et i ik et

iweq L3210 2EE 1,547 4 1,097 | 160

1?95 1,420 469 1 1,889 | 1375 &E7

1994 4 1686 | 28 ¢ 2,314 1.641 | 226

PAUMEAH 4,827 1 1 32E 1 5750 4,111 ¢ 1,013 |

Sumber 3 DFD REI. Jateng, Semarang, 1997

Dari tabel 1.2. di atas realisasi lebih sedikit dari pada
target, sedang kebotuhan akan rumah tinggi.  Hal tersebut

mamblika peluang dalam bisnis real-estat ind

Tabel ¢ 1.3, _
Ferkembangan Jumlah Developer/Fengembang di Semarang

Pariode Tahun Padumlal b Total Fomulabid

T
: e bk bk P B 55 Y4 R T AT P b e T e S S ot fern bk ek e b bkt ekt At Bt

: 1980 - 1985 ¢ooig ; ig
]

1 .

: 19846 ~ 1990 ¢ S5 : b

:

‘

+

t

3

1

1991~ 1eus o2e : g1

2594 - 1997 A N i @7 i

Sumber ¢ DFD BEL, Jateng, Semarang. 1997

5

umlah

1,887

5,124

S e T .. P I RN




Ferkembangan developer Y &y cenderdang  turun,  dapat
membuka peluang bagi  investor dalam bisnis real—sstat

ird .

Tabel = 1.4,
Ramalan kKebutuhan Ferumahan di Kotamadya Semarang

: Tahuwn ¢ The 1990 | Th. 2000 | Th. 2002
e e e e et et et oo e et e it e s S ekl e bl Ao Skl ikl ket Ein ki ks $0kd LA W40 LR LR PPPPS =3 PP FUTTY FYT UL Y Ty e e A e A it S0 S9088 e b $aren o P e kA Lo ettt k- sttt
I

PoJumlah Fenduadul 1,109,230 (1,404,065 (1,537,545
[ S p——— - U . v e e b e e ik b e o B A B AL AR LS FRLS TRTRE TETRR TR Ty T Ty T s S St et et e
1

o Jumlab Rumab Tangga S RIT7 ABE L ERS,210 0 F74,093

Jumlah Anggota Keluargas | 4.AH5 4.11 4.11

1
L
t
L e T L e el ]
1
E
E

Jumlah Rumabh vang ada 214,129 1 2RELLE L F09,510

V Ratio Rumal Tanggse/Rumah | .11 .11 1.11
T e e eovas osare sress soses sromn et e e b il AAR ks 1L KRR YAkt LS AP SPEAR UL PTURS ST Ty S St pi et Seres Sabem o e e P Tt e e i il 4l SLALL LArit i A Ll RS S R LW LT TR PR PSS e (it faoph St S Mot
! :

Vo Jumilabh Eebutuban Rumah : 2%.854 | B2R29T7 &4, Z5H

BSumber BRES MHotamadva Ssmarang, 1990, diolah (%)

Febubtuhan ahan rumab yvang terus meningkat sshinggea
banvak pengusaba vang berminat dalam mendirikan usaha di
bidarg real estat, salah satunva adalah FT. Kini Jaya
Imdah vang berdiri tabun 1983 dengan Perumahan Flamongan

Trdah .

~I
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Froduk vang dihasilkan perumahan tipe 3675 M2,
Fumah  tokosRuko dan Sistim pesmbelian vang mubks 38 7 dan
sisanye 78 % kredit. Bunga kvedit sesuai kebiljaksanaan
pemerintalb, aimana bank pendukung pembayaran HFEdit :
FPR-BTN,  RANK EXIM, BANK BFD. Ditabun ini dengan diper-—
ketatnya penguocuran  kredit, hanva BFD  labh  yang masih
tetap bisa herjalan itupun disesuaikan dengan’ program
penerintah dalas pembangunan rumah RES.

PT. Mini.Jaya Indah melakukan pembangunan dengan
pola berimbang 1-3-& seperti dianjurkan Menteri Ferumahan
Rakyat vaitu setiap pembangunan 1 { satwe )} rumah  besar/
mewah harus disertai 3 ( tiga ) rumab sedang/menengal: dan
& { enam ) rumah kecil /sederhana. -Pemhﬁlian dapat
mlaluil KPR meupun bunei. Unbuk KPR pengemhang hebkerjia-

zama dengan  Bank vang telah ditunjuk dan bungs SEeal

i

dengr  kebiiakan yvang ada { baik  ocleh Pemerintah oan
pembe-i kredit/bank itu sendiri .
cx
o




Tabel ¢ 1.5,

Target dan Realisasi Penjualan FT. Kini Jaya Indah

Ferumatan Plamongan Indah
Tahun 1991 - 1298

Tipe Target { Uait ) ' Pepjuzlan { Unit }

Rumah 1991} 19921 199311994 {1995 {1994 {1997 | 199811991 | 1992] 1993) 1994] 199

1996 | 1997

1998

art
L)

Sederhana 1201 i04 | 102 | 9% | k02 BE |G 128 § 140} 109 | 89 I¥:
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St

aber 1 Data Pemasaran PT. Kini Jaya Indzh awal 1998

Dengan memperhatikan tabel 1.5 menunjukan

belum bherhasil.

Memparhatikan kondisi tersebut maka perla d

suatu analisis shrategl peamasaran SUDaY: dapat mengikuti

total

penivalan mengalami penurunan atau target yang diharapkan

iadakar

peraaingan bhisnis real sstat khususnya dibidang perums an

dan meningkathkan penjualan dimasas mendatang.

1.2, FPERUMLISAMN MAEALAH

Semakin ketatriva persaingan bisnis psrumahan  yvang

dikenbangkan  olebh pergembang propertli sehingosa

meEncernati stratenl penasaran yvang digunakarn.

perlu
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Faktor langkungan  perusashsan pengembang haik
eketernal maupun internal perlu diidentifikasi sehingoa
gapat terlihat dari eisi mana penjuslan rumah belum
cpltimal.

Feraturan _ clezm i, peratlran dikeluarkan oieh
pemerintah melalui Menteri Perumahan FRakvat; diantaranya
keharusan S developer wuntuk menpuruti pola  pesbanguras
L=3-&. PeratiFan lain vang bakal dikeluarkan dalam wabktu
gekat adelah pembatasan  pesbebasan tanah mekeimsl & - 106
Tahun, karena keadaan selama ini vang  tanpa  pembatssan
mangakihatkaﬁ asuburnya asksi para  spekualan tanah  vang
serngaja menelantarkan  tanah untuE hepsntingan  bisnie,
gengar  mengharapkan kensikan  harga  tanah yvang  cukup
tingod f Media Indonesias, 19%3% )

{ileh barens it masalal vang perlu dilakubkanm
pErelitian adalab sebagaedl berikuat ;
- Pernjuslan rumah tidak stabil,. dan cenderung turun

- Stirategl v AIe dilaksanakan tidak memernihl dalam

pencapaian target vang telah ditetapkan.

|




LB TUJIUAN DAN KEGUNAAN PENELITIAM
Secara umam penelitian bertujusn untuk mengansl i-
sis serta merumushan strategli pemassran FPerumahan Plamon-
gan Indah pada FT. Kini Java Indah Semarang.
Q.J%deaﬁ Secars Umuun
~ Menganslisisz strategi pemassran perumahan VE=1alx]
telah dilakukan aleh PT. Kini Jdava Indah
B, Tujuan Secara Khusus
- Mengidentifikasi Faktor—faktor vang menvebhabhkan
tidak tercapainva target penjualan
- Hengidantifikmgi, ménganaliﬁia gan mengevalussi fak-
tar—faktor vang berpengaruh  terhadap  keberhasilan
pengembangan real estat
-~ Menganalisie penjualan rumah vang mengalaml perurun-
& . _ S
- Mervusun strategl pemasaran uniuvk mass yang abarn
datang
. Kegunaan
- Memberikan mastthan untulk pengembanc sehingga
diharapkarn umtuk meningkatkan volume pertjualan.

- Membuka dan  menambab pengehahoan bagi o pihak yang

-
[
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ingin mempelajari masalah strategi pemasaran perumah
an dan merumuskan hasil anslisis serta  mengemakakan
saran-saran  =sebagai aliternatif pemecahan maszlah

dalam perusahaan.
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2.1, Telaah Fustaka
.t .1 Pemsssran dan Strategl Femasaran

Forencanaan program pemasaran merupakan salah satu

tahapn dalam proses  me mmery ponasaran {0 Fhailap Kotler

199 . Firoeme mana}éh@n meErumak an ey ioan Aland
Departensn Ferencanaan Strategisz vang merupakan tanggung
jauwab manajemen pEmaERran.

Frozes MR &3 S M [rEs PR S BT ST dimulai dari
menganalisis peluang pasar, meneliti daﬁ memilih pasar
SSGHITEN merancang  strateg: pemssaran, mEren Canakan
progiras pemasaran dan mﬁﬂgﬁwﬁanisa;iﬂ implementasl  dan
pengendal ian usahs D MEE & & .

Ferusahaan dikatakan unggul jika mampu mesberitan
prilad  lebih baik  dibanding paéaiﬁgﬁya paE il SABSRPAN

pasarnya. Sedikitnve adae (0 tiga ) nilsl yang barhasil

giidentifika pracd & pEruEanaan W ari wngoul daelam

pereaingan (Honroe, 19901, veiltu o
1=
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Yeunggulan Froduk, vaitu kemampuan inovasi produk yvang
lebinh cepat dihanding'maﬁaing, aphingga menvebabkan
prodtl pesaing meniadi usang.

Keungaulan Dperasional, yvaitu kemampuan menghombinasi—
kan hualitas. Hﬁwgahﬂaﬂ Eemadahan untul peEngoperasian
vang labih baik dibanding pesaing.

Feakraban dengan pelanggsn, yaiitd Kemanpuan ﬁémberikaﬁ
griusi terbailk kepada individu pelanggan dan peningkat

ar hubungan dengan pelangoan.

Mengarnal iex ! Memneliti Dan Meranocang —

Feluang | ——— = Memilih - Stirate
Fazar | Fasar Sasaran Pemagairsn

Organisasi Implemsrtazi
Darn Eontrol
Usaha Femasaran

|
} Moz -2 & }
Program Pemasaran | -]
,‘

Bambar ¢ L
Frosss manaljemen Pemssaran

Sumbezr FPRilipg Eotler { 1991, b. &3 )

14
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Menuwrut  Blen L Urban dan Steven H Star ( 1991 1.
ereha  lebih beranggapan bahwa peErumusan atau  formulasi
jad wlal o=t meEriapak &n bagian cdari piroses perumusan
strategi pemasaran.

Froses perumusan dan fmrmulasf dari stirategi
pemasaran ada X tahap. Tahap Pertama adelseh Gnalisis

slrategik ( Btrategic Analveis, dengan komponsn mel Lt

Life COCvcle, segmentasl, positioning dan tanggapan  pasar
k E = : B C =

untuk dianalisis secars komprehensif. Tahap Kedua sdalah

pambiatan keputusan strategik { Btrategic Deasicion

Making )} dengan langkabh-langkah fl) spesifikasi  tuiuvan,
{2 Ffarmulasi programs (3 komitmen sumber dava dan
terakhir (4} perencanaan rinci. Tahap  terakhicr  berups
penarapan atau implementasi {( implementation } selagai
suaty  translasi dari strstegi-strategi ﬁenjadi taktik

atan siasat vang lebih rinci.

[
L




STRATESIC ANALYEIR

l,

BTRATEGIC DEABION MAKING

|

} Gaals

S S

Feogram Formalation

Alternatives
Fvaluation
Segmlection

S PRS-

1

Resource Commitmencs

Budgets
Flans

!
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Gambar 3 2

Proses Feruwnusan Strateal FPemassran

Sumber @ Hlen L. Wrban

dan Steverr H Star

1%

1

F1ads

3
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Formulasi Fr CICH AL pEMRASAran termasuk tahap

Strateagis Deasicion Making dari keseluruhan  proses
perumisan  strategl pemasaran. Urban  dan Star sangat
menekankan produk sehagal kounponen peEnting dalam

formilasi program ini. Mereka membahss aspek pengembangan

praduk haru, @smanajemen produk veng sudah ada atattpun
manaiemen  harensa produk sebagsl pertimbhangan utams
dalam tahap pesbuatan keputusan strategik { SBtategic

Deasicion Making Y.

Mernurut  Joseph F Guiltinsn dan  Gordon W Fawl
(1989), Frogram  salabh  satuw dari 4 Tahap dasar dalam
prOSEs pErencanaan pemnasaran, baik peds level  korporasi
maupin  manajemen menengahl ( middle mangement ).  FKeempat
tahap atasid larmgkah dasar tersebut sdalah  pengadaan
ampaligis situasi, penentuan tuwjuan, pengembangan sltrategl
darr  program dan penvedisan keoordinasi dan kontrol stau
kendall.

Dalam kaitannvys dengan manajemen pemasaran  suatu
perusahaan stategl dan program pemasaran mendapgat maswkan
dari perencanzan pemasaran level korporasi ataud mansiemen

tingkat atas dan analisis situasi.




R FERENCANASMN PEMOSARAN PERUSAMAGN

J————————— AMNGLILIE SITUART

b b | BTRATERGTD DANM FROGRAM FPEMASARAN

|

! FELARSAMAAN DAN PENGENDSL TAN

.

Gambar 3 &
Froses Ferencanaan Fensssran

Sumber Joseph P Guiltidan dan GW Psual ( 1988, h.15 1}

Glen L Urbarm dan Steven H Star { 1971 9 beroenda—
pat, ada 3 tahapan vtama formulasi ataw peErumusan progrsm
PEMASRIT AT yaitu'{i) panguraian berbagai alternabtit  yang
mémmngkinkaﬂ berkenasan dangaﬂ obyvelk program tersebuat, (2%
evaluasi atas grrovek pregram veng swadabh  ada, dan (3}
selekal gar analisise hazsil evaluasi clar meErind au
Eemunghkinan  penerapan berbagai alternatift vang  sudah
ginraikan sebeluwnmyva untuk mendapathkan sustu program barw
atas obhvek bagil perusabaan vang bersanghuatan.

Mermurut Joseph P Guiltinan dan SBordon W. Paal
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sebagai komponen atau peranghkat dalam perencanaan
atau perumusan ataupun formulasi dari program penssaran.

Femasaran terdefinisi sebaagal kombinasi dari empat
varialkel ataun kegiatan intdi dari sitem pemasaran
perusshsan berupa proguk, {(strubktur) hargas, { keoiatan )
promosl dan { sistem ) distripbusi ( Stanton, 1984 ).

Agar berfungel secara optimal, pemasaran harus
memeriihl bBerkagael persvaratan seperti (1) keseimbangan
porsi  penanganan antsara keempat kBomporer pemsssacan, (2)
kedinamisan pemasaran  mengikuti perubaban dan perken—
bangan  pasar, (3 kectentikan sesual  dengan karakter
situasi dan kondisi terkait, (4) bertuwivan jangka paniang
agar dapat menjamin kestabilan perusahaan, dan (3 harus
rardasar kepada pengaelaman perusabaan.

Zolha2.1. Froduk

Nefinisi produk adalah segsla sesustu vang dapat
ditawarbkan ke dalam pasar untubk diperhatikénﬂ adimiliki,
dipakai, atauw dikopsumsikan sehinggs dapat mesusshan
swaty keinginan atau suwatu bebutuhan {( Koetlser, 19%1 ).

Dalam perencanaan sustu tawsran pasar atéu prodiad .
pemikiran tentarng produk ocleh  secrang  pemasar harus

-
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melalui  lima tingkat produk. Tinoksat pertams adasliah (1)

manftast dasear valtw Jass ataw manfaat dasar yang

shenarnya  dibeli oleh @meorang pElanggean. kemadian
manfaat dasar diuvbabh menjadi (2 peoduk generil ssbhagal
suatu versi dassy dari produk, reaudian dipersiapkan (3)
praduk vang  diharapkan sebagal  kumpulan abribut stau
Eondisis. vang secara wwm diherapkan bils sembeli barang
tmrﬁ@bUt;m”é@tﬁlah ituw adalah (4 produk vang lebkih balk

atad vang chipger-luas  sehingos  produb tersebut dapat

meaEmherikan iasa darn manfaat tambahan VETTG dapat
membedakan dengan penawaran perusshssn lain. Dan btinghat

terakhicr (5) proadab potensi berups 2egala perluasan dard

chi s .

trapeformasl vang manghin dialami poodul diss
¥ C "

Pfroduk dapat  digolongkan  atas  beberapa dasar.

ket kebda

et pembel i produk dapat dibasgl

produk kebutuban  sehari-haei (0 convenlence goods Ty
progul belandesn { shoping goods 1 dan produalk Rhasos
{ specialty goods ). Berdasarkan twivan pemakatan  produk
dapat dibagi menjadi barang honsumsl dan barang industri.
Rerdasarkan  tingkat pemakalan  dan kekonkeiltan prodobl

gapat dibagil menisdi barang taban lama ( durable coods ).




barang tidalk tabhasn lama { non durable qoods ), dan  jssa.
Selain it Leo ¥ fispinwall ( 1991 ) mesbagl produk
berdasar karakteristik produk menjadi produb inti {(core
Froduct )y produk onvata ( tangible product b, dan prodok
tambahan { avagmented product ).

FProduk  adsliab  Bumputlan selwruh lini  produl dan
Jenis  produb vang ditawarksr oleh suatu perusshsan pen-
Jualan  tertentu kepada pembefﬁ?APrmduk mamilikl dimensi
atau tinghat tertentu uantak membanty perusahaan merndefi-

nisikan strategli produk berapa (1) tinghkat

el eharan
wmencakup jumlab 1ini produl berbeds ditangsnd olebh  peroae

Sanaan , (2 tingkat kepaniangan meros

Jjrunlah

Tuvruhan  Jjerris procabk (3} tingkat bkedalaman  mengason

i

Lepada Jjumlah wvariasil produl pads seliag madul dalam

Tind  prroaiak . dan (4 adalah tingkat konsistensi o mengacu

kepada hedekatan  hubungan dari berbagai Limi  prodalk

dencgar pemak

Lan aknir, persvarstan prodoak s kL
distribusi dan sshagainva.

Bementara  lind produk sendirid sdalah sekelompohk

produl vang berhubuangan erat karsmna memiliki fung

BT

didual pads kelompok pelangosn sama, dipasarban melialad
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saluran distribusi sama, atsuw berada padsa skala harga

jual =mama.
Hale20E2. MHarga
Harga didefinizikan behagei seiumlah usng ataw dan

Barang dipbputuhkan antuk mendapatkan sejualan bombinasi

i

dari procdubl lein beserts pelavanannya { stanton, 1987 Y.
Frinsio vutama bagi manmajemen dalam penentuan harga adalah
panekanan  pads  kemauwan  pembeli  wmtuk hargae  tertentu

dengan jumlabh cukup uantal mernuvtup ongkos dean senghasillhan

Mernuruat Josen P oGuiltinan  dan Gordon WL Fawd
{ 1REa ) terdapat 3 tipes  wiama dari bujuan pirogram

i

Fertama  sdalab Priduan herdaosarian

penstaparn harg

PETEREF &N {damana }, berupa usaha  peningkatan kemampuan

ingkatan angka  konsumsi,

hukan pemakail wntk membell, pe

dan peningkatan penggantian. Redua adal ah Tujuan

herdasarkan pErnl &g am {retentionl, bDerupa usahis

untul meapertahankan pelanggan dan usahs  mempertahan-—
ban  pelanggen pemalkad wvolumes tingoi satasu pemberi profit
timgagi. Fetige adalabh tuwivan berdessaclan akulsisl; bDerupa

5
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wsaha menarik  pembeli baru atas dasar harga  atau

1
+
Hs
b

dasar  kualitass, staupun sesbangun anglka penjualsn atas
produk-proaduk pelengkap.

Tipe program penetapan harge terbaogi tige  tipe,
panetapan  harga  peneterazsi didisain untuk ﬁeﬁgdmnakaﬁ
rarge  rendab sebsgai basis  wtama untuk menstimulasi
penawaran, reberhaszilan program  penetrasi o mesbutubban

glasztisitazs  baik dari ftewerar { demand ) pasar  maupun

tawaran perusabaan. Redua adalabh penetapan harga  parit
dimana herge  ditetaphkan sama atauw  hampilr  sama  dengan
tingkat |kompetitif vang ada. Fetige adalabh  pensbtapan
haros  premive  dimsne hargs ditetaplken diatas  tingkat
kompetitif, pendekatar il akan sangaelt  berhasil Jikas
perusabiaan penerap manhi asndiferensliasikan prodouk sereka

berkenaarn dengan kualitas lebih baik, featuwre  guperiaor,

ataut SR STRTCANY A soial service Y.

harga berorientasl kepada salahh satu

gari F  orisnts wtama berups (1) orientasil  pades labs

dengan pensbanan bepada pencapaian Ltarget labha inve
atat laba penjualan bersih stasu penekanan kepads meksini-

sasi labka, (2) orientasi pada periualan dengan meninglat-

~y
E 4‘
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Barr volume penjualan ataw mempertahankan atau  meningkst-
kan  pangsa pasar,  dan {(3) orientasl  pede status  guo
gerngan menstabilkar harga atauw mernangkal persaingan.
édapuﬁ faktor bherpengarub terhadap penetapan barga
agdalalr (LY permintessan produbl, (2) tsrget pangss passar,
31 reaksil pesaing, (4)  peErgounaan stateal penetapan
harga  baibk berups penetraed ataupur saringan,  dan (3
kamponen bawran pemasaran lain.

Metode penetapan hargs terdiri stss (1) penetapsn
narga biava plus { cost pul oricing method ) (2) peneitap
#re hargs wark--up { merk-up pricing methodl, dasn (3
penetapan harga bweak-even (break-sven priocing meithod).

Metode penetasoan baerge bdavas plus menestuban haros

Jual per unit dengan menghlitung Jumiah  ssluruan briava

Ty

per Wit ddtambab Jumlabh tertentu uantuk o meratuap

varg dikehendakl pada wunit tersebut {(disebut margin .
Metode penetapan hargs mayvk-up serapakan metode

dimana  Juwmlal  ruplab vang ditambabkan pada bkiava dari

suatu  procuk wrtuk o menghssdlkan berge Jual.
digunakan wrtuk  menutup biave overhead dapy laba bagl

parusabasar . Masr -1 seringkal i ditentukan cherigan

[UPT-PUSTAR-THDIR |
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paersentase dari bilayva produl atau harga jusl.

FPenetapan hargsa bresk-even  berdaser  bhepads per-
mintaan pasar elan masih mempertimbanghkan biava.
Ferusahaan dapat dikaltakan dalam keadaan impas
(br@&awﬁé@h)'bilamanm perahasilan didapast olebh perusshsan
sama GEngan anghkos atan biava dikeluarkan chang el
FethmE il tamh&ham babwa harga jual produl tersebuat sudab
tertentu.  Ferusahaan akan mandapathan laba Jika

penjualan terospal berada di oatas Litik bhreabk-even.

PLLL2.E. Prowosl

Fromosi dipandang  sehagail  arws  dnformasid

pEreuasi  satu arah dibuat wntuk mengarahban  seseorang
abau mipEi organisasi  Repads tindakan P o d et s s

pertukaran dalam pemasaran.

Fegmoesd terdiri  dari empat perangk

..
by
=
Ll
&
|

Ferangkat pertams  adalah iklan { advertising )

marupakarn setiap bentuk deri promosi dan presentasi tidahk

jangsasung  atas  gagasan, barang ataw jasa oleh  S{Eosor

ertentu,. Sehagal suastu benitubk presentasi publik dklan

mpemifat  tidak  poeibadi serta menciptakan komunik:
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manalog dengan konsumess.
Feriklanan adalah komunikasi non individu, dengan
seiumliah  bisva, melalui berbagad media,  dan dilakukan

aleh parusahaan, lesbaga nen laba, serts para  individu,

Berdasarban materi periklanan dapat dibagi atas (1) iklan

informatif, {(E} iklan persuasift, (3) ikl

i

Moperingatan,

dan (4} tklars  untuk  menciptaksn  keszan atawn  imace.

Herdasarkan  kepadsa sasaran ik dapat dibagi atas (1)
pull demand advertising satau consumer atver-tising dengarn
pihak pemakal akhir (end-user) sebagai sazarant, (41 push
demand  stvertising stsu trade advertising dengan  pibek

peEnyaliur  sebagal sasaran dan (3) industrial advertising

dengan penkb incustri sebsgal sasaran.

Feranghat hkedua adalah promosi pecjuslan (sales

el 4o Y Famcamo perduslan merupnaskan suatu bertol

insentif  Jangka pendel untul mendorong pendualan odan

pembalian sustu barang steau jasa. Berbao alal promosi

penivalan memi L ik d wiri o berupa komunikasi cleniglan

meTtar ik perhati dar n

e AnTormasi, fugs  inse

dengan  aemberikas Ronsesi, degrongan atald

peEmbveEed i lad praacts honsumern, darn o aridadt dengan

o m e e app—— 7 R 88




konsep  uandangan untuk konsumen agar selakukan  transaksi
senera.  Fromosi penijualan diarabkan kepada pemakasi atau
pEmberl i akhdr e bepsoda  promosi dagang { trade
poamobtion ).

Ferangkat ketige adalabh bubungsn sssyvarakst (human
relation ) ataw puhlisitas. Hubungan masyvarakat bersbentuk

23

1t

Peragamn Drogram uantul memperbaibki ataupun mespertasbanhk
citra suatu perusahaan ataw suabu prrocduk . Huabdesdan
masyarakat  shaw mubli%itaé meEmiliki kredibilitas tinggi
lragi  pembaca ataw pendengasr atau penanton dibandingkan
gencary iklan dan tidak terlihat sebagal promosi.
Fubrilisiteas merdapasbkan salabh satu kegistan promosi
urntul menstisulasl persintaan akan suata produl atan jass
secara non personal, dengan cara membuat berits  borsifat

bomersial  menaenal  produk, jass atau perus

chsan dalam
suatuy media dengan carae mengusahakan  penvalillian posliif
mengetal hal tersebat.

Berangkat dari  hal  tersebult publisitss dapat

clibagi atas prralliewitas pr o ek enaan clesrig an

alglals 08 dan pengouanaan prodok serta publisitas

gaan berkenasan dengan perusahaan.

S L T S LI R T e oy g e e R




Feranghat beempat adalah personsd selling. Penjuel

S pErsomial e ] e prei b d oo s aay

gengan pembie l i antuk

Tk boman ik as il

menciptakan redpons atau

caion pembsli. Lebib ricel lagi

Tlimg dapat didefinislihan

cerbacai Anteraksi

anvtar  individu., saling bertemu  muka, ditdjukan untgk

merciptakarn, memp ardbd . menguasad den mespertahankan

hubunoan  pertukaran  saling mengunitungkan  dengan pihak

Tadnm .

Lribuisl atan saluran [0 SRR ELE SR

luran o clen pradye-

didefinisikan sebhagal suaty

wrrkul menvalurkan barang tertentu dard LU OIS R

o
i

sampal ke wonsumen akbie atae pemakal industed. HSehingaga

tembage terkailt dalam  psnvaluran Baeang atdalaly procha-

perantars, dan konsuamen akhie (untub pasar komsumen )

RCAN. S

ar incustei 3.

stau pemabkal dndustri O untuk pe

Ferantara  adalah  individoe  leebaga  blenis Peroperanl

oA e e AR R0 e e 41 S8 gy 2t e R Y T g g a s e e s T e




giantara proadusen gan konsumen akhir atau pemakal
ingustri. Macam perantara  adalah  berupa pedagang besar
{ Whaolsale @, pengecer ( retaill )Y dan agen.

Leounts W, Stern dan Adel 1. El-@nsary 1987 ) laewat
mendetinisikan distribusi atau saluran EHRIMAE &I &7

selacas berikut o

Saluran pe araln dapst ﬂilihaf sebagai sekumpulan
mrganisasi T vang saling tergartung satu same lailn
gan terlibst delam proses penvediaan sebuah produk
atau pelavanan untul digunakan atauw dibonsumsid.

Jadi  Harketing mix adelabh sistem kegiaten  pemasaran

perusabhaan vang didalamnva tercapat @mpét s val i

gtaary smismbom

prochak . o strukbuy haeos, Bergpiabary Doy

digtribusi { Stanton, 1287 )

- Froduk

slatin vang ditawsrkan  kepasds  pasar  untuk

dibeli dan dikonsumsikan, meliputi @ kualitas, desain,
tipesuburan, pelavanan dan jaminan.

-~  Haiga

suimesrs wuar bk ome

et o ey
VB kary kow aaEai

£

Sejumlabh wang vang il

k& harang dan Jasa, meliputi  discount, Jangka




pambayaran syarat-svarat kredit, daftar harge.

Fromos i

Merupskan  kegiatan  yvang dilakukan  aleh perusabasn
i bk mamber L informasil mangenal manfasat dayi
ﬁrmﬁuﬁﬁﬁa* dan  meyakinkan hopsumen Sas&rsn BERP REd
mrezmirsl L.

A frees Jumlan LAECakly

e b dpeh i e
tatap ks
Dimbyilaisl
Masil produksil itu dapat tersedis pada wakitu diperla-

bt .

il s

meer 3 A puatd r loka . bransportasi, saluwran  distribuss
tainnva { agsn

Merurut Forter 1994 Y, ads 5o lima ) kekusitasn bere

vhukan kemanpulabasn indushrl yaitu

GG Yarg mere

ingan diantars pessing veang soda.

Faktar vang hberpengarul @00 pertusbubae indestei,

oi fererns: prrodubk, dumlabh dan BoeaTii kS RO S AT

pesaing, tingkat hiava tetap dan blaya kelargkirat

St

b, Eekuatan bawar menawar pembell,




Faktor vang berpengarub @ jumlab pembeli, bidawvea

pembel 4 untuk berslih k

pada produk lain, pengarub

produl wreit bismds pede totsl biave pembeli  dan

laim—tain.

c. Fekuatan tawar menawar e

Faktor vang berpengarui @ Jumlah peeaschk, Remasopuan

R i tue memianghan

w1 LT O R

Wit hisnis terhadap pemasok.

e Anceman substitusi

Faltor vang berpengearuh @ haroas relatif,

-.
C
o
o
b

-

o

=]
H

tamdl i ikl frmralih b g el tain, dan

propenslity Shecenderungan pembaell untuk bergenti.

Ba. Ancamnan pesalng barw

bl Fudn o permintaan oodel,

ke tribusi, sconomic af scale, cha faspsey-

Hy

slhasd prochak o dan g aturan pemerintahb.
Ferusatmaman vang lngin melinduangl pangssa pasarmya

gapat borupsya stk membangun posisi pertabsnan {0 posi-

tion deferense ) melalul @

#. Strategi Diterer

s medakukan gidf

dengan sendirinya

Faruiss

ey

L




Fika perusshass dapat mﬁmiliki keunikan  dibandinghan
para‘ pesaingnys, dalam sesuatu yvang dinilai  penting
pleh pembeli. Diferensissi ind merﬁpakan satlk diantarsa
dua  Jenis keungogulan  persaing vang bilss  dimiliki
rEuEahaan { Forter, 1992, Diferensiasd ini dapat
hriapa 3
Fead aoy aram komsumen s
Imi dilskukan dengen seninghatihan multoe pelavanan
- Digain
Hal dind menvanghul pensspdlan prodok melaslol inovasi
Dimtiribusi

Memperluas selwran  distribusi melalul parantars

pemasaran wrtak mendsngkau Ronsumsn yang lebhibh luas.,

Usabm arcbul menoipl, ootk ovang memiliki dave

tahan varg tebih btinggi.
----- Fisklusivitas
Mal dnd  dimabksudban aotulk meningkabthan prestise

konsumen vang semnakainya.

- itrea

Mal ini dimaksudkan untub mencipbakan ke

i
g

pm e e L - e —_—




diri dalam persepsl b onsumern .
= B B AT
Merupakan  usaha untuk membust kemesen produl ages
dapat menarik perhatian korsiorer.
Texkrologi

Fengounaan teknologi untubk menghasillen prodak vang

e Heungoulan biava
Yeuangoulan perusahess dalam hilave Froadubsi Emanab A
o 4 -

karn  perusabsan untubk menekan pesaingnys dengan harga

picksabi. Dengan demikian diharapkan dapat
menggeser permintaan ke produk perusashaan terssbub.

Frr s i

Farusahaan harus giat berpromosl agas
AR SRERTIY & . S,

b, SBumbier dava
Ferusahaan haras nengalokasiban %umh@f dava Wiy
dimilikinva =secara tepat untuk  meniawab tantangan
PrE s I g .

2

ey Loini produk { Line swtensions )

. FPoerluas

Memperluas 1inl produk adalah cara yang sering  ditmme

4
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pub pemimpin pasar urtuk melawan pesaing dadam medan

pasar perzaingan vang bard.

LA, FPosisi Persaingan Strategik Perusahsan

SFTEEN

Fomisi persaingan strategill suatu P L

dipengaruahl beherapa hal antara tain sebagal

Ferdinand, 1994 2

]

berikut & { Sun
- Bemplt luasova kemamplan dalam "BRargeining Fowasy"

----- Sempit Iuasnve  alternatif vang  depet  dipilih odeb
pErusahaar

soenal posisi perssingan strategibnyag

Hii

Dhergy &t

perusataan dapat eengetabul apa vang dapat gilakubanoyas

13

apa vang seharuenye ddlabukan apa varg tidak

wailngan strategilk  dapar oibasdalan

gdilakukan.

{ Deoomiriant )

iemi ind ditandsil oleh

-~ kemaapuan perusabasn dalam mengendal dkan begiatan

pesaing sangat kuat.

JooooWk
i

piltiban aliternati

Femampularn  perusshesn aengus

e
Bt




L
L

strategi cukup luas.
Fosisi Fersaingan kKuat § Strong )

Fadae posisi inid perusahaan s

- Dampat -tdndak oukup bebas, taripa  membayanghan
posisi janghks paniang.

----- Dapat memelihars posisi janghks panjang denhgan  ouduogs

aman sekalipun pessing bertiondak

irgan Meddubkung: Aweh ( Favouwrable )

Pada posisl indl psrusahaan
— PMempuryyad kekustan tertentu veng dapat dipaksail pads
strategl hertentu
Mempunyai kemampuan untuk pemperbaiki posisi di

rata-rata.

sded Persaingan Berbabhan

Farusabiaan ditarndai cleh

- Mempiiny &L pe Vg ot
wntul meniamin kelangsuwngan usalisa.

- Eemamotiarn labs hanve pads tingkat marginal.
r .. s

- Paluang aemperbalili po ada, tetapi dibawal rata-

et

Fosisi Persaingan Lemsh ( Weshk




Fomisi ity ditandai oleh o

- HMasil dan performance saal ini Kurang pesusskan
tetapi adsa peluang untuk mesperbaiki posisi.

- Mempunval Femampuan untul smemperbaiki posisi asal
gapat menogatasi keblaslanan di’ masa lalu maupwn kele-
mahan vang ada sekarang.

persisnid persaingan LN, it

a1

dapat mengetahul bagalmana peluang-peluang suk pErusa
Fiaars  khususnye  bile dibubungkan dengsn siklus hidup

=3 cxediale frEErE A ITaan .

20144, Implemsntesl Strategld
f. Btrategili Agresit ataw SHtrategi Investasi

strategl varg  munghkin hiss dilakukan

Yol id

adalah o

L. PMengembangkan Pangsa FPasar ﬁarwluruhaﬁ
Urtuk memperiuss dan smengembhangbarn pangss  pasar

dapat digunakaen cara sebagal bheribat o

A. Mencari peaakal bar, melipulti o

- Market Ferebtration Btrategy valiu oA L

cEang varg belum senggunakan produk mada pasar

X7

IR |




Lama .

~ Mew Harket Strategy. mencsrd orang lain yvang
berdovm mengounakesn produl vang bersanghutan.

- Ggographicsl Espansilon Sbrategy, vaitu mencarid

Tobkasi bharu.

. FHegunaan bara

F.'f

w1l s ’.“.‘iE?.’i"':{_;sfiii‘"I mesnentukar dar

kan kegunaan bharo dari suatu peodob.

o. Pengounaan venn lebdh ssring

Ferusshaan aevabkinkan Konsumen agar  mernagauenalk an

Fi

proguk Tebih G

S

valtu  menperkuat partabanan

gderiaan mengem hoart Ao

~talaran menisoit mesunodlban deforansiasl

vel bu o membangun pos-pos diloar STV &«
- Pertahanan merdabliui, mesuncaiban loovasil balk

jﬁ!?l"(ﬁi?!ﬁj i e LA l"}&'c'if"i_;ié’:'ig

Fartahanan b oerak mmmEertalanikan dagrah

dengar Cara memironlkan diver




- Fertaharian konetrakei, melakukan partabhanan
cleriggan mara'mmlmpaa‘daawah vang lemah.
Fa Mernambab panges pasar derngan oara s
= Intensifikasl dan ekstensifibkasi promosi.

- Ehetensilifilkazid distribusi.

Detfensif stau  Strategs

Stabilisasi &t atd

1. Mengembangkan strategl fokus.

EH Memperballkl kelsmabalt.

A, Mengadalkan pembenahan padas proses produbksid

4, Melakukan Konsen ntalaitin g fahg sl fat ool
strategld vang berarti pembeli ditaribk secara Iasng-
s ke prodesen.

W Fromosi veng selektif.

A, Debteribuzsi selekbif.

oo Returs on Investment ( ROT ) ditingkatian  dengan
cara
a. Hemst bisva
b, HBales ditinghatkan.

£, Melakuban Rembali rainiog Z0HE.

ce Hhrategl Diversifikasi abtan Strategl Frartumbubhan

ey




Semlekt

Impdik

adalah

1

L.

Erw

2. el

Peluang  pertusdoban it dapat dilabkukan der

Fremp toumiaus fan

bra

rm gy e 1+ e s

if

asmi  s=trategi WY margk A isma dilakubkan

a
a

warnigy Fertumbuhan Inten

bbb bagy Al dalam

L arTel

R

Froduk Lama — Fazar Lama 5 Strategl Panstirasi

Frodunk Ear o~ Fasar Lama H Feoiact

1L = Pradoabl Lama s

D 3 copunesr b

Harw o~ Pyroduk Lama @ S8trategl

Liives

walgy Fertumbuaban Tnberogratif

PR f

& alternatif s

iy ke melalud LLTEy &

mercari kepemilibarn ataw meningkatkan pengendsli

s oatass sistem distribusi sekarang.

Tritegrasi Horisontal

BT . g e e - - e




-

i

Feduang F

1

FPoartumbuhan direscanskan melalul upaya mencsrid
bepemilikan atauw meringkethken perngendalisn atas
beberapa pesalngnva.

itikatif

ecbwgnkaban Dive

ternatift perbuaskadhan vang dapat o i ksl

atdalah sebagail berikut @

elu

e

Strategt  Dive

{

v

ITmplikasi stratenl  yvang  manghin

Diversifikasd Vertikal ST

Usaha perusshaan antul pensmbaban orodubk barua.

Sazaran dasar kebijsksanaan init adalabh Peodoct

Corverrace

Diversifika Moarisontal

Lot LA P iyt men

ambah procul bsew yang

dapat menambabh oinat Korsomsn.

Diversifiktasl Honglomerasl

Usaha | perusshasn asenambab dJajaran perodoeak Gerg

hagd  hkelompok  pelanggen baru vang divass skan
mermizeri Kesenpatan frgrsmar dad am Piogkunoan

thes e brddy VOB

Futar Halaan

Turn fArouna )




adalah :
1. Penciutan bisnis dengan céra maengurangi biava
atau mengurangi aktiva
2. Melakukan strategi kombinaszi bisnis ( penggabung
an bisnis }
. Konsorsium ( hubungan bisnis dalam suatu
industri )

4. Mengembangkan keunggulan produk

5. Rekayasa ulang bisnis

6. Standarisasi produk

7. Intensifikasi distribusi dan promosi

8. Stabilisasi organisasi.

Sumber : Management Strategis dan kebijakan Perusa—

_haan (Lawrence R.Jauch dan. William F.Guseck).--

2.2. Kerangka Pemikiran Teoritis

Menimbang bahwa penjualan rumah belum memenuhi
target vyang telah ditetapkan maka kita perlu melakukan
analisis dan diangnosa lingkungan biznis baik lingkungan
eksternal maupun  lingkungan internal berada di luar
perusahaan terdiri dari PELUANG dan ﬁﬁcnmnm, sedang
lingkungan internal berupa KEKUATAN dan KELEMAHAN.

Setelah melakukan analisa SWOT, maka dapat diten—




takarn alternatift-alternati? strategli sekaligus  dilabkubkan

pemilihan alternatid tersebul; Belanjutnva dari  strateogid

terpilih gilakukan  implementasi, terakhir dilabkakan

pEngavasan dan evaluasi pelaksanaan dari

1

ATEGL .

EALY




Gambal-

: 4

KERANGKA PEMIKIRAN FENELITIAN TESIS

visl

MISI DAN TUJUAN

I

PERNASALAHAR

I

ANALISA SWODT

-

LINGEUNGAN EXETERRAL
_PELUANG  DAN ANCANAN

L IHGKUNGAN TNTERNAL
KEKUATAN & XEEEMAHAN

PELUANG o
1. Hubungan dengan Bank
2. Pertasbahan Penduduk
3. Pendapatan konsumen
§. Yebutuhan Perumahan
5, Luas Lahan Perusahan
6. Sesial Budaya

ANCAMAN

1. Suku Bunga Pinjasan Bark
2. Kebijaksanaan Peserintah
3. Pesaing Baru
4, Persaingan Harga

9. Pemasok

&b, Persaingan Promosi

3.
4.
5.
&
7.
1.

N3

1. Image Perusahaan
2. Har?a Runmah

Kualitas dan Inovasi Disain
Kelengkapan Fasilitas
Lokasi Perusahan

Perencanaan Strategi Peabangunan

Pengetahuan Perilaku Kopsusen
fenglitian dan Pengembangan
Teknologi Pesbangunan { RED )

ALTERNATIF STRATEGI
. Kegeninpinan biaya
total

. Diferensiasi
. Fokus

STRATESI TERPILIH

l

EMPLEMENTAGT

EVALUAST & KONTROL

Adaptasi : Janch Lawrece, Gluck, William F.1991
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Fada kerangka pemikian th i Amd mengembxil perae

fiE s =

FAarnd Jdeva Indab, Perumahsn Plasongan Indah,

adaptan vang menjadi permasalahan adalah s

g iutalan rumah tidak stabil den cenderang turun g

rategd vang aéé-tidmh grmarnahil i wan
ke L ARE R peErrcpem sy urnbuk hoai
oy jaia lan
monambah per abuan untk mempelaiari strate
T EG
Ltk ity dagunakan anasii ShHYT { Slyesnoth
Opportunity Threat ) ataw kebkushtan,  kelesaban,
prer L Erin . & ESmET .
trtuk mengid SaF
{ 1o Aodvantage Frofille {
T ancd Opooee b 1 ty FProfile )
Plagri anallisis ibu dapsat ditarik -
i dan REIE- A= dilakuban evaluasi
dan kontrol uantok perusahaan bersebul.
Dari ursian di ataz perusabaan stirs—
urptul seruamalhian.

PRSI S P PR e R R e g e




ot b

berrapa Taktor vang merupabksn isu strategik

varng  periu diperhatikan oleh

atiap  developesr  dslam

menialankan operasi perusahsan. I

shieraps dsw dalam bisnis

perumattan tersebut adalah sepertl eribkat Blamet Subagyo,

#. Perataran Peasbangunan Berlobeng
Fresratiudral indl mengharuaskan developse uantuk  membangun

Fridinads

(2
o

cengan pols 1-ZF-4, 0 vaitu Lorumah mewabh

maneraah 1 & rumah derhagta s keoll.

b Fengstuwragy masa pemnbebasan iahan Burang S - S TRY SO

Hal  ind dilakubkan uantuk mencegsh aktivitas  gpekulan

Tahan  vang -3 Beuntungser derdt o Rermadbar o Tabisn,

dongan menelantarkan laban dalam danghka

beiohag.

menghadapl teharan daril  pemerintan,

v loper

o
3

veramb st ohan Losspzink pecinta alam

dongan adanva  kEerusskan Linghuang varigy o

L hian .

pepmlrEr L EN PEL

r

a3 ko suman .

rarry sl Romsdmen perusabean pada

4
Ay




G

adalah golongan menengah vang berpendidiban dan sanged

L

terhadap barangssesuatu yang

arn dibelinvea.
Veadean poalitik
o o

S A e S R RN T R R S B N
Situasi ) pelitik waRE mtab:dl o vano i &l e d Indoanzsis
7 e E wF

pacia massa 8 ~ang . dan kam varis  akan

terjadi dalam S5-18 tabun

dalam I T adelabh seoingkatlan laiuw  pertumbohan

brge

cromd e semabin mesantaoban posisdt indosird

Dalam

ovemiary Trndons

€1 i rez gl

dal am

v btk

grunddancar dan Feraturan.

ah

Perrurmdangsn dan persbueran yang

Stantang

vary bprhulbiiangan dengan paruaaban . F

g b s 3w [orETy branys L PENTLIONER Fraar 5

labhan dapn lain-lain.

cha caeraln tespat perus

Feoyokonoml an

haeropsrasi.

Ladu paritumbaben veng seningkat

paerkapilta Semaranid mEruo

dan  perningkatan P




I
P

parwmin peningkstan tared hddup penduduk. Developer

REATVE:! Marus melihat lebih khusus mﬁr&hmﬁamian tlaerah

dimana perusahaan menjalankan operasinyas

£ 3w S PRNTE I, [ DR
oaEmt El A o darn Maos YR rakat s

A SR ST ST R e e m e = - o o - 3 [V O T
fradiss [ EASERTIE S babt sstem {3 L s bjaya b a RS [ M I

budaye  lainnvya  narus seniadil “hatd s

sy arakalt tentaong lingkungass peritmalean . T

RRRE by e ) rumeh vang diinginkan  berboda

dari satu dasrab dengan dagrah lainnva.

Terkror ol .

Enclogl  vang digunakan oleh developer dalam  memba-

Pl perumaban, dan fasilitas tgknolagl

wallrka ke Faen chay komissmeEtt .

Surku Barga.

Famerapsn suke burgs pindssman Bank uantok blaya pes

srumalian berpengaruh langsung terhadap buoaa

angsuran Fumah varng dibebankan b




B T1X

el Fene!

o walng ol vrchuk  memabam i

3

st

o3




5. Data Sehkunder

Data vyang secara tidak langsung diperoleh dalam
pengumpulannya. Fengambilan data dapat melalul
- iﬁatanéi'terkait sepaerti REI

- majalah-majalah dan jurnal yang terkait pada masalah

i properti

& - Sebagai obyek penelitian adalah semua respondery

yahg ada di P.T. ¥ini Jaya Indah Eepertiga para manajer;
staf/ pegawai operasional, sales marketing full time
maupun part time sebanyak 20 orang.
3.3, Populasi dan Sampel
F.A3.1. Fopulasi

Mencakup staff Manager, Marketing dan Operasional
FT. ¥Kini Jaya Indah dan Hangumén ﬁada pérusahaan_PT. Kini
Jaya Indah dan perusahaan Real Estat yaﬁg ada di Bemarang
yvang memésérkan produk type sederhana déngan spesifikasi
harga diatas Rp. 40.000.000,-
3.3.2. Sampel

Fengambilan gampel digunakan metode Random

Sampling. Metode ini dipilih karena ‘mengingat Jjumlah

Cperusahaan  real entat diketabul dengan: pasti, =ehingaa

—

| UPT-PUSTAK-TRDIP |




setiap unsur dalam populasi mendapat kesempatan yang sama
untuk menjadi sampel. Sampel vyang diambil meliputi
perusahaan real ectat di Semarang sejumlah 30 parusahaan
(termasuk didalamnya yaitu pimpinan, managetr dan staf

operasional khususnya bidang marketing) dan konsumen FT.

“Kini Jaya Indah.

7.4, Metode Fengumpulan Data

a. Wawancara

Mendapatkan informasi secara langsung dengan
mengajukan bebsrapa pertanyaan secara tertulis hkepada
responden  yaitn ci perusahaan“perusahaan real estat di
Semarang maupun FT. Kini Jaya Indah yang meliputi
pimpinan, staf operasional.

3.5. Metode Analisis Data

Data yang terkumpul dianalisis dengan menggunakan
analisa SWOT ( Strength Weakness Opportunity Threat ).
=.5%,.1. Analisis SWOT

fAnalisis SWOT  (Strngth Weakness Opportunity
Threat) akan menunjukkan Kekuatan (Strength) dan  Kele—
mahan (Weskness) internal perusahaan, serta Feluang

(DpportunitieS) dar @ncaman (Threats) yand berasal dari

internal perusahaan.
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Adapun kekuatan, kelemahan, peluang, dan ancaman
yang dimiliki serta dihadapi oleb perusahaan  pengembang
properti adalah sebagai berikut @

2. Kekuatan (Strength) dan Kelemahan (Weakness) meli-
pultis

-~ Image Ferusahaan.-

- Kualitas dan Inav%ﬁi Disain rumah yang dihasilkan.

- Kelengkapan Fasilitas FPendukung Faerumatan.

- Harga Rumah yang terjangkau.

Femilihan Lokasi Ferumahan.

I

Fengetahuan tentang Perilaku Konsumen Férumahaﬁ.

- Perencanaan Strategi FPembangunan Perumahan.

- Penelitian dan Pengembangan Teknologi Fembangunan
( R & D ).

b. Peluang (Opportunity)

- Hubungan dengan Bank.

- Pertumbuharn Pendoduk.

]

Pendapatan FMonsumen.

i

Kebutuhan Pearumahan.

- Luas Labhan Kompleks Perumahan.
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Sosial Budaya.

C. Ancaman

- Suku Bunga Pinjaman Bank.
- KebijakanﬁPémérintah.

- Pesaing Baru yvang masuk.
~ Persaingan Harga.

- Femasok.

- Fersaingan Fromosi.

Untuk mengidentifikasikan SKOT digunakan diagram

SAF (Strategic Advantage Frofile) dan ETOP (Environmental

Threat and Opprtunity Profile) yaitu perhitungan antara

elemen peluang dan ancaman yang dipakai untuk menentukan

daur ulang hidup industri sebagai sumbu horisontal ter—

siri dari  embrionic/bisnis spekulatif, growth/ bisnis

ideal, maturity/ bisnis dewasa dan aging/ bisnis gawat.
Sedangkan SAF merupakan perhitungan kekuatan/ Eeunggulan
fang dicerminkan oleh Faktor Kunci Sukses merupakan
faktor vyang berperan dalam posisi persaingan strategis

meliputi dominan, hkuat, aman, bertahan dan lemah.

oo
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Anggapan matriks ETOF dapat digambarkan sebagai berikut :

Gambar 5
Matrik ETOP

5
Peluang | H :
sukses | Usaha Ideal i Usaha Spekulatif]

1 ] T B 1

25 5 : - e —ta v : [, :l

Feluang | ! '
sukses | Usaha Dewasa | Usaha Gawat :

H : i

0 2,9 Tingagi S

Tingkat Ancaman/Resiko Gagal

Sumber Suwarsona, 1994

Tabel : 3.1.
Matriks SOP Posisi FPersaingan Strategik
Ferumahan Flamongarn Indah

FARKTOR KUNCI SUKSES | BOROT | NILAI i B XN

Sumber :@: Soewarsono, 1994

Dengan menggunakan tabel SAF, dapat diketahui dimana
letak posisi persaingan strategiknya. Posisi persaingan di-
bedakan sebagail berikut H
{ SoeWwalrsono, 19?4 3

1. Posisi persaiﬁgan unggul
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2. Posisi persaingan
A. Posisi perssaingan
4. Posisi persalngan
5. Posisi persaingan
L. Posigi persaingan
Gabungan kedus matri

diakan pilihan strat

Jo e 4
[NEH T

M

Downinan FPosition

Favourable Fosifio
Tenahle FPosition

Tdesal Posiition

kuat.
merdulkung . aman
bertahan.
lemah.

hilang harapan.

ke tersebut, matrik 56F - ETOF menve-—

@i utama yaitu Investasi dan  Dives-

Gambar @ &
ik Posisil SWOT PFerusahasan

: Idzal : Matwrs (Spekulatif) rouble
oRpminess | RBusiness | Business 'THusiness
H I : i : I ; H
: T i E : i ; I
s i : I : 1 ! D
' i ; T : D ! o
' I : i H o . D
] I : 0 : [y ! o

L]
i
1
T
1
i
:
Costrong Position
H
'
1
13
1
t

Svoid Posi

Sumbier 1 SoSWarSGn

S Talam mernient

suaty interval (4

¢ M Lad

G e s

Jumlah K

. 1994

1

ukar posisli persaingan, maka cigunak

]

1 dengan fuamas 8

Max — Milai Fin 1}

lasifikasi FPosisl

- RSN g s P B el IR R T




Dimarna =

i

Milai maximal dari skala 1 s/d 3

i minimal dari skala 1 s/d G
Jumlah klasifikasi posisi persaingan

ilai interval

il

i
= oon

il

Jacld

&
6,87

i

Sehinoga dalam perentuan kelompok posisi persaingan dapat

dikitung sebagal beribkutb

Tabel ¢ 3.2

Felompok Posisi Persaingan

1

Fosisl Persaingan ; Milai

b0, 67 - 1,47

Favouraikle {(mendubkung. amanl

Shrang  kuat ) 1

Dogminant { ounggul g : 4840 - 5, 00

Setelah pengkaiian SWOT dilaniutnyva dengan melaku—
ban pendlaian dard sasing-masing variabel. Gara yvang dipa
Lai adelal malalui swrvey dengan menggunakan tekoik tabula

{

=i sederhara,  dimana pengubkuran mengouidakan skala sikap

{ Direct Response Attiual Scale ) dengan manys-




barkan kuesioner kepada respondan.

n

Ekor vang digunakan dalam memberikan bobot dan

mengaunakan skor skala likert vaitu skor 1 sampai 5

skala likert ini adse beberapa persvaratan yvaiiuw 2

— Menggunakan hanys item yang

barbsds. Sebagai  contoh

i
m

cara pasti baik dan
Breireie o

Slor naﬁpﬂﬂﬁi‘rﬁﬁﬁmﬂdﬁﬂ dijumlahban dan merupakan
skor -
Total skor ditafsirkan seiragal hasil responden

skala likerh.

Skor  masing-masing  perbanyaan asesppunyai bobot

A

- 1= e CWL T = g B =
alam penggunsan  skor

Tikewrt sebagasl berikot o

itk asi s sangat jauh

Hargea s mangat mahal

Maka dari hasil penilaian bhisa digambarkan posisl

zaingan strategll vang

o] &CoiA .

mLLr s

foad

ot
[
et
4

P
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Ak IV

SEMEBESFRAN  UMUM FERUSAHAAN

4.1 . Baejaral Ferusahaan
Fv. Kimi Javae Incdab, berkedudukan
e

didirikan gada tanggal 22 Januari 1983

¥

Momos 3 294 den berbentuk Perseroan Terbstas dengan Aktes

A

Motaris Fada tanggal & Deoohsye 198%  dan telah mendapat

Fenpreahan dari  Menteri Hehakiman  Republik  Iedone

~FLEGLHT.

Tamggal 29 Oktaber 1983, Nomor @ 02

b e

dar telab mengalami beberaps ball

dergian akta tertanggal sbe 1994, Momore s

sodticdu bk an ofd

FT. Wind Jdeyve Indah, berk

Fava, Momor 1 16, Bemarang dan VORI

n ke di Jdalan Mava PMadamahit

ehd bsaripar terle

orbamady s Demarang.
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Direktur.

2. Feriode 11

I
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i

O bbby 1

Tangosal O

borikut 2

Koo d

s

Innavanti Dewid Humulvo

Direktus Utama @ Iohsan Hidajat,
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4.9, Tujuan FParusahaan
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Ge

1. Tiiduar Lhnam 3

i Jdava  Indab wrvkede meEn g a

a0, dengsn pEnRgQurug B

e E

ek an

usahanya  dalam  bidang pembarogunan dain panborongan

arvsitektur, DEronoanasn

gy g

pady clar g
LAY A .
S Tuduan Ehauisus o

FT.  Kimd Jave Indab bergerak delam bidang

varg bebkeria samns

Ferme

ivvbah maupur Bank Sws fa HETO

rumahn dengan sitemn kredit abau argsuran.

3 et

brary Griaran arrhara Tad o geluin {3

ryEL E

takarn oarn manjual

B

WEF




Usaha  yvang dividctis PT.  Fimd Jeva Indab telsh

merighasilhan Fomples

Ferusaharn vang terle di  Falan

Fawva Madanahilt Boer L uradian Frlamongansari, Flerosmestan

FEd A an o« Hotamsdya  DEMar&aiigs Femi d lhan Faoals
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Ttz struktur orgamisasi  garis.  Mal  ind
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4.4, Sistem Femasaran

Dergan  bimbingan  derd General Meshsger FT. Eind

dave Indah menyusoen suato pedoman penasaran daelam pelalke

sanaan penivalan  eesbagail hasil analisas  perusabaan dan

penicarian kons wreetiak Rind dan nantl.
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tentang Fengibatan Jual Beli, FMonitor atas fisik bangunan
eharr fTasilitas pendubung dan kelenghapan suwrat  bangunan

stau dokumen pendubkung seperti IMB, HER ataw surst tanisb.

Prosedur teraekhie adalab vrealisasl dengan mel lbhat-

Fan motari

kil meEriuaiglkan sk 1 i dan keswad i an
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Sfejahitera., Hank EXIM, Bank Fembangunan  Daervah. Betiap
etk memidliki tiﬁgkat bwinga den persyarstan  uang  mubka
aminimal  dan bBiave proses vang berbesdea-beda. Belain it
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. Mamsz  masing-masing pihak terkeait  dengaen developer
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Tabel @ 4.1
Jumlah Tipe Bangunan dan Luss Tanah
Ferumahan Flamongan Indabh
FT. kini Jaya Indah

! Nama Tipe Bangunan |tipe BangunaniJumlah Unit

4
4
1
]
tipe Kecil | Sakurs o A4n/1005 H -
:
1
i

Campaka i FLLTT : 22

oy

Amarilis H 4571035 : 22

' SO/ 140 ; LG

68/ 120 : 103

5

]
i
3
i
:
1
r
:
1
¥
¥
H
;
RASLPA : 10 :
:
'
i
13
T
H
:
r
i
1
i

Data Pgmasaran PT. Kini Jeayva Indan

BIFIKASI

Focias d

nw

Famangan batu kall

Fuk L 2 Bloof, kolon, ring balok beton bertulang

inding r Pamangan bata merah diplester dan finis—

ing cab.
: Rangka atap & Kayu Kalimantan diresidu
Farmutup atap : genbtsng  beton  Tindshing

cat.
Ranghka atap : FKayu Balimantan

LX

e




Fenutup  plafond @ Eternit tinishing
cat

Da FOEET  Kava Kalimantan oven

&ALE fiainishing

7. Pinmtu oBDouble triplex Tinishing cat

8. dendela oBagian lusy @ Daun Jendela

Bamilng finilsehing cat s

belakang @ Mako

2. Lantal : Ruanyg whama keramik

mandi Eeramilk -
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FAam
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acian, cat

14, Carport

: Pavingstone
& Halamary 2 Tempat sampaby jesbatan jalan  masuk,

tiang bendera, lampu jalan

Pinghungan vang sde di Perusahan Flamongars Indab
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Tabel @ 4.2
Tahal Harga Jual Dan Uang Muka
Ferumahan Plamongan Indah
FT. Eindi Java Indah

Harga Jual

LE i LT i !
H ; ( Rupiah } |

(i} (m2)

4
A

Uang Muka |
1
I

Rupiah (

]

5 PO, 000
Fﬁ A400 , GO0
= Hﬁn

77
%) 105
45 105

! t L PO, OO
1 H
1 1
1 !
t 1
SR 126
) 1
1 1
! !
i 1
1 i
i 1

i

1

! xiqﬂnﬂ L0
! 2ELBQO, 000
1

1

H

]

1

1

1

1
1
t
t
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lakasi perumaban.

e Feriklenan, seperti suret kebar, radio, baliho,  papan

slan vang ditempatkan di tepi jslan strategis,
4.8 Distribusi
Pendistribusian  penjuslan dapat melalui brosur

madupan direct selling, P.T. Kind Jdava  indab  mengadakas

catan =

P

afyad beribkut o
@. Mendirikan kRantor peniualan di lakasi o rusah pamor

untuk mesudahkan honsusen sencocokban benvataan de

. Gl

L .

be MAdanvae ssles pert time dengan oembaglan komisi.
. Melabukan  perjiualan cmbkomsultan/  biva praary dedad an

miroperti {(brober) di luar perusahasn.,
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AMALIBIE POSISI PEMASARAN

S.b. Analisis SWMOT

melalul penebaran  angkel, WaWaNCara

lapangan, dapat ehibketaluwi Perumahan

yang  mempengaruhl o penjualan prer LT E ey

Getelah dilakukan penelitisn dengan pengumpulan datas

dan pemgaﬁatan
Flamongan Indah
terutama urntuk  rumab sederhanas vang dikembanghan leh
BT, Kini  Java Indah belum sencapal target vang  optisal
gleh kRarena  itu pﬁrlu gdibahas faktmrwfahtor 1imghkumgan

Flagnongan  Inoah

vaitu faktor linghkungan gheternal dan  faktor  lingkungan

' interral. Dalam melakubkan analisis taktor-faktor  lingkung

an bkaik lingkungan eksternal dan internal

i analisis  SWOT.
Analisis  SWOT merupakan  enalisis
ia internal dan ehﬁtﬂrﬁa.g dimana smtatu

meliputi faktor internal yang ada didalam

med Apatd

faktor ehsternal WEaNY

{

g ol

rerdiri dari strength (kekuatan) dan weahiness

dilakulan dengan

v ari e i fack

analisis WA

gt pErusshEan

fhelaemaban

gpportunitiss

{peluang) dan threats {ancaman ) vang berads dilusr stdatu

[rET L P .
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dari  suatu perusahaan dalam menjalankan tahap-tahap  per-
saingan hisnisnys dengan perbandingan perusabaan pessaing

vang sejenis.

21,1, Analisis Internsl Perusaliaa

Fanilaiar  suatu  perusabaan yang meliputi Taktor

Eekuatan dan faktor kelemahar vang didasarkan pada faktor-

2

rogibandingkan dengan pesaingnya. Faktoe-

Tabktor vang dapa
faktar vang merupakan kekuatan dan kelemnahan darl  pendgeme
hang PT. Kind Java Indalt

- Imags perusahsan

. Meliputi  homponen bonafide atew tidaknys perusabaan

dalam menangani permasalaban pembangunan ketepatan

datam el wekiu pelsbssnasn sessusd dengss Jachmal

agar  tidak  terjadi

Ertan g anan BEORTE

mawslal hompla

i orumab vang dihbsslles

. Fuslitas den dnovasd

msual  dan

Melipati  kualitas babhan banguan yand

tabran Favtan koncdisd linghungsn. i, 3 harr babhan
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maverial  yang

sty le vang ditampdlian.

c. Eelenghapan Titas poadukung

Flarl dpastd  KOmporne Ltme penddiodilarn,




g

ibadah, olahl rags, hiburan, perhelaniaan, Jasa,
fasilitas lingkungan (air, listrik, el oty adan
Legamanan/s secliriliyl.

Hargs ruamah yang terjanghlan

Melimibi  Romporen e Berld labendhapling =g

Langue,  Rairga hangurnan dan harga  jual  kemball

Tahan matipiar barngunan  Yang mergunturrgkan s tinagl
{sebagal investasi yang meErigLun tanghkan

Femilihan lokasi peruamabian

Meliputi  homponen keterdekatan dart bemadahian  sarans

transportasi o umam, wakiu yand relatif singkat dalam

pencapaian ke pusalt kota, sSarans QEﬁd@dikany (IERERT 4
linghkungan vang sehat den aman terjamin.

Fangetabuarn tentang perilakuy kornsumen  perumalan
Meliputi komponen kritis ataw tigaknva dalam  melaku-
kan hkoreksl spesifilkasi hﬁﬁguﬁaﬁs marwvey  pErumahian
Y AT seienls ﬁﬁbﬁ@ﬁ%r bradias p@rhmﬁdiﬁgaﬁ terrmrasak

Marga, luazan Jdan spesifikasl bahan material yang

digurakan.
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Fagrenoanadaln &
Maliputi komponen data informasi  sasalah kebubuhan
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perencansan  pembangunan perumahan yang disesualkan
dergan pembangunan  fasilitas linghungan tarmasuhk
taman rFumal dan taman lingkungan (seisbangl.

M. Fenelitian dan pengembangan teknologl  pesbasgunan
{R&D)
Meliputi komponen &liternstid yvang paling efisien dan
mfektif didalam malakukan pelaksarmaan pembangunan  di

lapangan meaupuln didalas perencdansan gambar tissin

bacgunan, penggunaan sistim rancang hangur  dengan

bartuan programn komputer (Auto Cad design, aplike

visual 3 Dimensi).

Dalam memberikan penilsian dari  sualy keunggulan

i

perusahaan terssbuab digunakan prafil keunggulan strategi
(EAF) . Getelah  dilakukan pembobotan terhadep  Takitor-

faktor diatas maka hasilnya dilihst pade tabel.

ikan  wntuk  rentang

(Catatar 3 Hasil Fenelitisn dipredik

wak b E taban  kedapan degan astins i
perekonomian/bhisnis Feesl getat dalam kandisd  mogrmasl

mhaliil}
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' Tabel S.1.
| MNilai Tertimbang Variabel Internal Perumahan FPlamongan Indah
‘ BT. Kini Jaya Indah

| o s e e et 2t e s

: ' ROBOT ? NItLAI Nilai H
H Nilai Variabel Internal H i i Tertimbang
': e b By (N bR L
EHarga E;;ah ;;;;wterjangkau ?—* 0?11 ; 2.43 | Q.27 E
;Eualltas dan Inovasz—B:;;:;-“"_ : 0.14 ? 4.23u? 0.5% ;
;E;;;;gvapan Fa5111ta5 Pendukun; | ;“I: i #;.BE . ;jg;—g
I ____________________________________ —-— — —

EF milihan Lokasi Perumahan H 0.26 1 F.E33 G 0n.87 ;
E; age Ferusahaan T : 0.16 | 2.57_: "gjgl-;
o IO - e e
EPengetahuan Ferilaku Konsumen : Q.08 | 1.90 Q.18 E
e e e st e e e e it — ——— '
EPerencanaan Strategi Pembangunan | 0,07 | Q.63 | Q.04 ;
L e s e et e et e e e e - —— 1
EPenelitian dan Pengembangan i i : ;
Y e R e e e o et s e o e .
ETeknmlogi Fambangunan (R&D) : 0,08 | 1.10 Q.06 ;
e e e ——— - —— '
: TOTAL ‘ 1.00 | 20.02 | 2.89 ;

Sumber : Data Frimer yang diolah

Memperhatikan tabel 5.1. . nampak bahwa pengembang FT. Kini

Jaya Indah memiliki keunggulan—-keunggulan pada @

;a. Pemilihan Lokasi Perumahan (0,87)

Jika dibandingkan dengan Real Estat didekatnya tentunya lebih
dekat dengan akses ke pusat kota atau hampir sama (berdekatan!.
dan kemudahan ( karena adanya sub terminal di dalam perumahan
tersebut ). Dan daya konsumsi untuk konsumen dapat teriangkau,
sertas khemudahan dalam hal transportasi umum darn tersedianya

asarana pendidikan, keamanan.

| 2. Fualitas dan Inovasi disain rumab {67, 58]
Ini berbubungan dengan pemd ol Han material, pihak pengembang mempu
Fyail tuntotan yvang tingal terhadap mutu dan sebagai pertimbangarn

a0




d.

Utama juga alternatif desain yang bervariasi sehingga
memudahkan untuk memilih alternatif yang sesuai dengan
kainginan

Kelengkapan fasilitas Pendukung (0,50) vyang berarti
fasilitas vyang ada saat ini memang cukup lengkap dan
mampu mendukung terlaksananya aktifitas lingkungan,
dengan tersedianya Eerbagai sarana dan prasarana yang
memadal maka dapat menarik minat wntuk berinveséaéi:

Meskipun begitu masih ada kekurangannya seperti sekolah

5D, SBLTF dan SLTA belum ada.

Image Perusahaan (0,41)

-béﬁa PT. Kini Jdaya Indah permnasalahan Eadang ketepatan

waktu tidak seniiai dengan jadwal dan adanya beberapa
komplain.

Harga rumah yang terjangkau (0,27)

Harga rumah vang tergolong tinggi dibandingkan seki-
tarnya karena didukung adanya fasilitas vang memadal.
Fengetahuan perilaku konsumen (0, 15)

Kurangnya koreksi spesifikasi bangunan, suirvey  parumas
han dari pihak konsumena.

Fenelitian dan peng@mhamméﬁ Teknologl Fembanguran (0,06}
Kﬁmﬁmnen afel 1T oar Efigi@m dalam nemRberngrian dapaf'
digunakan denasn hantuan progeramn komputer untuk tipe
PHREG AL .

Ferpncanasan Shrategl Fembangunan (0.04)

Masalah kebutuhan rumah yang mendesak  wantuk  segera
i bangur disesuaikan dengan pembangunan tasilitas
Linghkungan .

P

Dengan melihat dan memperhatikan hasil uwraian terse-—

but diatas, maka dapat ditarik kesimpulan mengenai indika-

:-tmr variabel internal yang meliputi kekuatan dan kelemahan

dari pengembang PT. Kini Jaya Indah

P 81




a. Kekuatan (Strength)
rekuatan atau keunggulan yang tampak dari penjelasan

diatas dari pengembang PT. Kini Jaya Indah adalah:

—~ Pamilihan Lokasi Ferumahan
Pemilihan lokasi yang berdekatan dengan real estat dide—
katnya (PT. Kekancan Mukti)} memungkinkan orang untuk
membeli rumah di daerah Plamongan, karena angkutan mudab
(ada sub terminal didalam) dén tersedianya sarana

- Kualitas Froduk
Kualitas vyang lebih timggi disini dimaksudkan sebagai
mampu kerja lebih bany2y sejalan dengan atribut yang
dibargai oleh konsumen. Jadi uantuk memutuskan seberapa
tinggi kualitas vang akan diwujudkan, hafus bertitik
tolak dari sudut pandang pemasaran unituk mempartihbang~
kannys. Perusahaan perlu meneliti keinginan konsumen
terhadap berbagai atribut produknya dan bagaimana posisi
produk pesaing atas berbagai atribut tersebut. Eualitas
produk merupakan pertimbangan uvtama bagi konsumen dengan
kelas sosial menengah sampail kelas atas dalam memlilih
suaty  produk. Merehka mempunyail tuntutan vang lebih
tinggi akan mutu dan-peka terhadap mutu. Pengembéng
selalu berusaha untuk menghasilkan prodﬁk bermutu  ting-
gi, lebih unggul dibandingkan dengan para pesaingnya,
serta mempunyai kesan cukup mewah.

- Inovasi Disain
Dalam segi disain. pengembang membuat alternatif disain
yvang mengikuti trend, agar selalu tetap konsisten mengi-
kuti perkembangan waktu dan untuk dapat memudahkan
mengkominikasikan nilai prestise kepada konsumen .
Disain ini dibuat dengan memperhatikan seql keindahan,
Eeryamanan {sirkulasi wventilasi ruangl. fungsional
ruang, privacy serta  kekutaan, vyang kesemuanya ini
diusahakan agar dapat memberikan vang terbaik bagi

kepuasan konsumen.
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Untuk Variabel eksternal (peluang) setelah dilakukan pem-—

Ebobmtan dan penilaian, maka hasilnya adalah sehaq@; perikut 1

{ Tabael S5.2.
Milai Tertimbang Variszbel Eksternal (Feluang)
Ferumanan Plamongan Indah
PT. Kini Java Indah

im— ?”;;*“*““*~—*““"“*:—*;DBDT ' NILﬁI-“? Nilai—un_
| Indikator Variabel Feluang H : ! Tertimbang

é (B Y VN LB XN
Fendapatan Konsumen T o2t a0 0.99
éEebutuhan Peruma;;;“—m—_**__m*_—u?mm Q.20 4.25F: 0.8;_
Hubungan dengan Bank T ote | s.eot 0.6t
Pertambahan Penduduk T eas: smeo i o0.54
Euas Lahan Kmmple;;m;;;;;;;;;ﬂ“““:—_ 0,14 | 3.50~: ) 0?1;”
i B TR Y 520t o
———————————— TOTA L - ! lt;;":_— - H ) _3.90
Sumber : Data Primer yang diolah : - o

- i e MW e m mam

- e MEm —w mm om
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5 Untuk Variabel eksternal (ancaman) setelah dilakukan pem—

‘bobotan dan penilaian hasilnya sebagai berikut @

Tabel J3.A.

Nilai Tertimbang Variabel Eksternal {(Ancaman )
Ferumahan Flamongan Indah
FT. Kini Jaya Indah
' ROBOT ¢! NILAI Nilai ‘
Indikator Variabel Ancaman i : ! Tertimbang |
! (R Y 4 (N G - T D
romi e e e e o e A e T 2 £ O e R T IS ISR IS IR R R B en IR R I AR LR SRR :
Fersaingan Harga ' 0.21 | 4,40 | 0.92 1
— ©tr i e e e b et e e P e o 4 Rhdm S e e 0 L e s e bt —_—— ! -_ :
Fesaing Baru yang masuk : HE Q.20 | 4.30 4 . 0.886 |
[Parsaingan Fromosi : 0,17 ! 4.00 ! 0,68 !
Suku Bunga Pinjaman Bank ; O.16 3.80 0.60 |
- [ ——— e oot e o s e 34em b ARS T e 183 P it 4908 P ke e 44 S, S B St e :
Femasok i Q.15 | .70 0.56 |
Kehijakan Penerintah ; .15 ) 3.1 | 0.40 |
e s e e e e o et e e P o e A TR o 1 e e 4k e e e St e S Sl U e = £ S S e T R 3
TOT AL : L.00 : 4,02 |

SBumber : Data Primer yang diolah @

Melihat hasil perhitungan secara kuantitatif tabel tersebut
diatas, maka ancaman atau tantangan yang dihadapi oleh pengembanag

FT. Kini Jaya Indah adalah 3

P Fersaingan Harga (0,92)

| Harga memang relatif lebih mahal dari pada pesaing, tetapi
iapabila dilihat secara seksama mengenai spesifikasi pemilihan
gmaterial mavpun seqgi kekuatan konstruksi maka hal tersebut dapat
idikatakan hampir sama untuk masalah harga. Ferlu  Jjuga diketahul

‘hahwa alternatif pemilihan material diupayakan agar supaya rrumah

hisa tahan, kuat, indah serta mudah dan murah pemeliharaannya.
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- Pesaing baru vang masuk (0,86)

Karena barga untuk rumah tipe sederhana tidak begitu
tinggi maka banyak developer yang membangun untuk tipe
rumah tersebut.

Fersaingan Promosi (0,68)

Dengan digalakkan promosi baik secara langsung (menda-—

tangi konsumen) maupun tidak langsung (papan reklame, .

radio, memasukkan dalam koran).

Suku Bunga Finjaman Bank (0,60)

Karena keadaan ekonomi yvang tidak menentu menyebabkan
bunga Bank tinggi dan hal tersebut berpengaruh  terhadap
harga jusl.

Femasok {0,36)

Untuk lebih efektif dapat diadakan kerjasama dengan
pemasok misalnya barter.

Kebijakan Femerintah (0,40}

Kebijakan pemerintah menentukan dari langkah langkah
yang diambil dalam pambangunén Real Estat misalnya @

Fembangunan rumah berimbang (1-3-6).

e




Dari hasil penilaian variabel internal melalui
profil keunggulan strategi {(SAF) didapat hasil sehesar
2,89 vyang berarti bahwa perumahan FPlamongan Indah vyang
dikembangkan oleh FT. Kini Jaya Indah berada pada posisi
persaiangan Tenable (bertahan) yang berarti perusahaan
masih mempunyai potensi vang cukup atauw mempunval kekuatan
untuk menjamin kelangsungan usaha.

G.1.2. Analisis Eksternal FPerusahaan.

Dalam melakukan analisis eksternal , perusahaan
mengindentifikasi faktor—faktor peluang vang intinva
berfungsi sebagai dasar pijakan untuk pengembagan perusa-
haan, Juga bhalnya dalam identifikasi faktor—-faktor anr-—
caman dimana perussahaan nantinya harus mengantisipasinya
sedini mungkin.

a. Peluang {(Opportunities}
- Hubungan dengan Bank
- Pertambahan Pendudulk
-~ Pendapatan Konsumen
- Kebutuhan Ferumahan
—~  Luas Lahan Komplehks Perumahan

— 8osial Budaya
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Memperhatikan tabel tersebut diatas ternyata pengem—

bang PT. Kini Jaya Indah memiliki peluang/kesempatan untuk

mengembangkan perusahaannya dengan mensiasati s

A

Fendapatan Konsumen

Konsumen vyang berpenghasilan menengah ke atas
semakin  banvyak, dan diharapkan menginvestasikan dalam
bentuk tanah atau rumah. Fada saat krisis moneter ini
memang banyvak terjadi transaksi jual beli tanah - maupun
bangunan. Hal ini akibat tidak menentunya nilai mata
wang rupiah dan cenderung nilainva merasot.
Hebutuh%n Rumah

kFebutuhan akan rumah vang semakin meningkat oleh
adanva pertambaban jumlah penduduk sehingga membutuhkan
suatu  tempat tinggal vang layak dan tersedianya lahan
parumahan.
Hubungar dengan Rank

Kepercayaan vyang tinggi dari hubungan timbal
balik yang saling menguntungkan antara pihak Bank
dengan pihak peEngembang akan  membuahkan hasil yang
maksimal. Dimana pihak bank berusaha untuk menjalin
keria sama dengan pibak pengembang dalam memberikan

fasilitas kredit untuk kepemilikan rumah.
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d. Pertambahan penduduk.
Jumlah penduduk vang berkembang terus tentunvya
membutuhkan rumah. Hal tersebut mengakibatkan
kebutuhan akan rumabh meninghkat sejalan dengan pertamba-—
han penduduk .

2. Luas Lahan Kompleks Perumahan.
Kompleks Ferumahan Plamongan Indah yarng makin lama
makin luas dan dengan tersedianya laha.- vang luas
(dapat dikembangkan) menyebabkan peluang bagi Real
Estat.

. Bosial Budava
Feadxan Sosial budaya dengan saling tukar pikiran dan
keramahan adat Jjawa, hal tersebut tercermin dalam
linakungan Real estat sehingga orang berkeinginan untuk
dekat dengan kerabatnya.

Melihat penilaian variabel ancaman penunjukan
bahwa nilai tertimbang sebesar 4,02 vang betrarti banhwa
ancaman dari pesaing cukup tinggi sehingga perlu disia-
sati dan dicermati oleh perusahaan.

3.2, Matriks ETOF

Setelah dilakukan penilaian berdasar pembobotan pada
variabel peluang {(opportunities) MmELPUN pada wvariabel
ancaman {(threats), maka dibuat matriks ETOF.

hasilnva dapat dilihat pada gambar berikut.
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Sambhar 2
Matriks ETOF

Fenaembang FT. Kini Jaya

Perumahnan Flamondgean

&

Feluang Sulkses :
' : Usaha Ideal

diltal tertimbang TILF0 b e e s
dariabel shksternal :
( pmiluang ) '

i ‘;: 5 5 : ________ —— e et e b e P it 2o
)
i

Haaha

(A1

Day a

2
s1]
]

Feluang Sukses Usaha

o Rendah P 4. 02

1
1
Vo Ugaha Spekualatif

-

i

sat

e RAEE AL

Indah
Indah

Tingkat dncaman/Resiko Gagal

1.0, Matriks

SRHOT

iakan ETOP, maka dapat dibuat matriks posisi SWOT yaitu

dari kedua matriks tersebut. Dimans paéisi safR bsrada

imntaerval yang

dengan mannou

penggabungan

pacia posisi

ranable (Fosisi persaingan-bertahan) setrta 'paéisi ETOR pada Usaha

Speculative maka posisi SWOT dapat dilihat sgbagai berikuft =




Tabel 5.4
Matriks Posisi SWOT
Pengembang FT. Kini Jaya Indah
Ferumahan Flamongan Indah

e ot s s e e i b S 128 1 e e 43008 S B e i P i S M T AL R TS Y P T Al Bkl S 4 B S Bl i 4 i s

" ETOP | Ideal 1 Mature | Speculative ! Trouble i
{BAP ! PBusiness | Business | Business ! Business |
oominant Positiom 11 1 1 i T 1
EStrong Posi;;;n —_? I ! ) I ) ! I : ‘_; 5
] " ———— et bt B it 4t Samrn e ey ot el e B TR PP e e b Bt} . S TPy Rt et o ot Syt Y g e eds Bt b 0702 H
;Favmurable Position | I : I H I : D E
1l ____________ e e e et et S, S S e Py e ek b 1Y — 1
{Tenable Pasition : I : 1 : © . D E
11 e v o st bt s v Pt opone e et S R v o - |
Eldeal Fosition : I i . D . D i D ;
n e e e e st e T S e e L8 st P A e et it L8 S Y P e e b Gt U T Y AR e S Bk B et S e e 2 1
?ﬁvoid Fosition : D ! D : D ' D E

ESumber ¢ data Primer yvang diolah

|
 Keterangan : I (Investasi) ; D (Divestasi)

Divestasi atau Strategi putar haluan (turn Around) dapat dilakukan
linplementasinya dengan (sesual hal 42) atas
Tabel 5.3

? Ferbandingan Harga Jual Ferumahan Tipe Sederhana
\ Ferumahan Flamongan Indah dengan Pesaing Perumnas Tlogosari

\ . |
ﬁ LE LT { e — ——
(w2 ) v (md ) ~ Perumahan P Perumahan i
% Plaeengan Indan i IloseE
% 26 : 77 ' Rp.  35.900.000,-~ | Rp.  32.500.000,~ :
: T T Tles 1 Re. | 52.200.000, - 1 Rp.  47.500.000,- !
;“m a5 1 105 i Rp.  54.500.000,— | T
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A.b. Tmplementasi Strategl

pasisil darn bherc vaig s,

tarlihat bratea posisd T ITndaly  ssbagad

porasmbang perumahan Flamonigsan Inoah

ST e

L1 pada analisie pogisl ETOF (En

SGreculative  dengan

fipportunies Profile) berads pads usahs

nilai  poeluang .90 dan nilal ancaman 4,02 sedangkan pada

matriks  S86F . (Strategic Advantage Frotil beracs  pads

Taenable e haharn,  ssdangy dongan hotal

reeprbimbareg 287 Disrigi e
analisis posisi BWOY maka strategl vang dapat  ditsrapkan
pada  PT. Kini Jaya Indah psngembang perumahan Plamongan
Clndah adalab strategi'BiVQﬁtasi'atau'diﬁﬁhua juga strategl
putar haluan (turnaround).

Sesuai déﬂéan hasil analisis-yang telah dilakukan,
maka capat dipertimbangkan beberapsa strateqgi dan implikasi
setrategi vang dapat ditgrapkan pada PT. Kimi Jaye Indah
sebagal pengembang perumahan Plamengan Indasbh dalam ranghka

bereaing untuk meningkatkan penjualan yaitu sehagsi  beri-

kut p




A.1.1. 8Btrategi Diferensiasi
Keunikan yang dimiliki ini adalah berkesinambungnya
inovasi disain produk dan kualitas serta kelengkapan

fagilitas pendukung lingkungan.

a. Diferensiasi Inovasi

Ferusahaan harus senantiasa kreatif, menciptakan
hal—hal baruw vang belum atau tidak terpikirkan oleh para
pesaingnya, serta terus melakukan berbagsi pembaharuan
dan penvempurnaan produk maupun strategi pemasarannya
agar tetap pada posisi terdepan.

- Inovasi Penampilan Froduk

Dengan menamplilkan produk yang up to da;e sehingga
dalam hal desain menjadi pengembang yang pertama dalam -
penerapan desain (dapat membuat tren tersendiri dan
mengikuti dehganakémajuan Jaman, seﬁingga membuat pesa—
ing kalah Satullangkah)

Famakaian sistem komputerisasi (disain AutoCad,
rendering 3 dimensi) akan membantu  banyak dalam hal:
efisien waktu dan biava ( digunakan unituk tipe besar/
tipe %0 keatas), dimana konsumen dapat secara cepat dan

detail membayangkan rumah yang akan dibangun lewat

visualisasi komputer grafis.




= Inovasi dalam segi promosi

Selama ini real estat vang ada di Semarang hanya
menggunakan hadiah ataupun discount untuk meningkatkan
penjualan dalam hal ini dapat dibuat wmisalnya wundian
tiap setabun sekall misalnya tiap rumah mendapat 1 nomor
undian dimana bila sudah 1 tabun diadakan pengocokan
nomor dan mendapat hadiah utama misalnya mobil/rumah dan
hadiah hiburan berupa peralatan rumah tangga. Untulk
periode 1 tahun tersebut tentunya disesuaikan dengan
Misalnya +  harus dapat menjual 50 unit  rumah {paling
sedikit).

b, Diferensiasi melalui keterkaitan (Linkages)

Selain pengembangan inovasi diatas ﬁasih bisa dila~
kukan dengan mencoba keterkaitan (linkages) dengan
rantai nilai vyang ada, misalnya pemasok. Dilakukan
dengan mengadakan barter/ kerja sama yaitu dengan cara
beberapa pihak pemasok (kaca, genting, kayu, aluminium,
keramik, besi, cat dsb) mensuplai kebutuhag\yang diper—
lukan oleh pengembang untuk pembangunan beberapa unit

_rumah. Belaniutnya pihak pengembéng' memberikan ganti -
rugi biaya suplail bahan material tersebut sebuah rumah
pemasok. Untuk  itu perlu adanya pemasok yang besar
dimana dilakukan perianjian bahwa pengambilan meterial
tersebut hanya ditujukan kepada satu pemasok saja. Hal
ini akan membantu pemasaran didalam kemudabhan menjual
rumah dan keuntungan pihalk pemasok untuk menginvestasi-
kan madalpnya dalam bentuk rumah.

Dan bila pemasok berkeinginan untuk mendapat uang tunai
dapat bekerjasama dengan pihak marketing untuk menjual-

tan ruwnah tersebut sehingga mendapat uwang tunai.
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c. Diferensiasi Proaduk
Kualitas yang ditampilkan pengembang selalu diperta-
hankarn dan harus terus dikontrol secara cermat detail
derngan tetap menggunakan bahan material yang memberikan
nilai estetika dan tahan | lama terhadap kondisi
lingkungan.
&6£.1.2. Strategi Produk C-

Dari hasil penelitian MEﬂpéFHatikan'bahwa' perumzharn
Pla-mongan Indah sebagai produk real estat yang dikembang~
kan oleh PT. Kini Jayva Indah pada dasarnya dipengaruhi
aleh beberapa aspek @

a. Aspek lokasi
Lokasi perumahan Plamongan Indah merupakan salah

satu variabel potensial yaitu dekat pencapaian ke pusat

kata, Juga kemudahan akses transportasi ke Mangkang

ﬁaupun‘ke"ﬁggat kut%.
a. Aspek Fasilitas Lingkungan
" Hasil penelitian menunjukan  suatu keunggulan
sehingga perlu dipertahankan. Dilain  pihak terlihat
kondisi lingkungan perumahan (taman} yang kurang begitu
asri, sehingga nampak panas dan gerah. Maka masih
tetap diperlukan kontrel tanaman di  lingkungan agar

senantiasa keiihatan teduh dan asri.
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b. Aspek Kualitas Bangunan dan Inovasi Disain
fegli kualitas bangunan dan inovasi disain sangat
unggitl  dalam penilaian mencapai angka tertinégi. Hal
ini memang dipahami kerana adanva kontrol secara cermat
dan adanya penyesuaian pemilihan bahan material dengan
kondisi lingkungan ng;tar dan style rumah vang selalu
mengikuti perkembangan masa
c. Aspek tipe Bangunan dan Luas Tanah
Ranvaknya alternatif tipe luasan bangunan  maupun
kapling membuat konsumen lebih mudah menentukan  alter-—
natif pilihan sesual denagan minst dan kebutuban.
d. Aspek FPelavanan
Felavanan disini mencakup pemberian informasi
vang Jjelas mengenai spesifikasi bangunan (mencocakkan

spesifikasi vang ada di brosuwr dengan  bangunan  yvang

sudah jadi di lapanganl), cara pembkayaran SRECAIa
cash/angsuran/KFR, adanya hkerjia tambaban Brarigunan
{rencovasi), masa pemgliharaan selama 3 bulan setelabh

serah terima rumab.

5.1.53. Btrategi Harga
Harga perumahan Flamongan Indab relatif mahal dipen—
garuhi oleh beberapa faktor diantaranya harga tanah dan

harga bangunan. Dalam pengamatan lapangan memang terjadi




adanya pemekaian material yang bermutu disesuaikan dengan
kondisi lingkungan. Maka strategi yang dapat dilakukan
adalah untuk menarik konsumen potensial dengan memberikan
discount vyanyg besar ataupun dengan sistem undian tiap 1
tahun sekali dengan pembelian tiap rumah 1 nomor. bPengan
demikian konsumen mempunvai peluang untuk mendapatkan hak
wrttuk menang uwndian adalah cukup besar.
t.l.4. Strategi Fromosi |

Promosi tetap dilakukan secara rutin lewat pameran
acara tlang tabun berdirinya pengembang, iklan di surat
kabar, baliho, papan iklan dijalan, pameran event vyang
diselenggarakan cleh REI Semarang. Dalam upaya agar tetap
dikenal maka perlu dilakukan acara untuk keluarga {(umum)
dilpkasi perumahan (rumab pamer/contohb) sekaligus mempro-

mosikan  rumah kepada calon pembeli vyang baru. Acara

tersebut  bisa berupa makan pagi bersama di hari Minggu

secara muralh meriah dengan diselingi acara  anak-—anak
(kegiatan  food bazar, a&rena pancing, lomba menggambar
dgll). HMengajak kerija sama dengan pihak perusahbaan mebel,
untuk mengisi interior rumah pamer dan  sekaligus ikut
serta mempromosikan/ memasarkan mebel tersebut.

H.1.5. Btrategili Distribusi

Melakukan kerjis sama dengan pihak broker properti

P&




vamrg saat ini lagi trend, dengan ikut serta berpromosi
sekaligus memasarkannya dengan sistem audio wvisual vang
canggih  tanpa harus meninjau lokasi di lapangan. Selain
itu dengan cara perekrutan sales office part time, yang
cenantiasa harus aktif mencari konsumen pembeli potensial

dengan kompensasi penggajian sistem komisi.
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RAE VII

FENUTUF

Ha.l. Kesimpulan 4

FT. FKini Java Indah sebagai salah satu pengembang
properti di Semarang dalam usahanva menghadapi pereaingan
bisnis real estat khususnya uwntuk  perumahan Flamongan
Indah di majapahit tipe sederhana {(tipe 34 — 75) mehgambil
langkah—-lanagkah vang teﬁat dengan terus méngemﬁangkan dan
mempertabankan  kekuatan  internal (kualités dan inovasi
banquﬁaﬁﬂ kelenghkapan fasilitas, harga ) serta mensiasati
peluang {(kebutuhan rumah, pendapatan masvarakat) untuk
dijadikan acuan menuju perkembangan dan kemajusn perusa-—
haan selanjutnyva.

Tinjeuan awal diketahui babws atrategi bereaing FT.
Kimdi nga Ifndah adalah strategi defensif d;mang kegiatah
Y are -diiakukan hanva bersifat uniuvk bertaban saja secara
pasit  tanpa berusaba keras untuk mencapai tinghkat vang
lebih maju vaitu memenangkan persaingan dalam bisnis  rexl
estat. Rutinitas hegilatan vang dilakubkan %dalah penjualan
produk  (rumah) sesuail standart, serta kegiataﬁ paecmosl

yvang kurang efektif/terfokus.

78
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Dari uraian didepan dapat diambil kesimpulan

1. Bahwa terjadinya penjualan rumah tidak stabil dan cen-—

derung menwrun vyang mengakibatkan target penjualan

belum tercapaili disebabkan ocleh adanya faktor lingkunéan

internal dan faktor eksternal yang mempengaruhi.

- PFeangaruh lingkungan internal adalah =

a. FAspek lokasi, dimana ;pkasi perumahan di jalan Majs—
pahit km 11, perbatas:-n antara Semarang — Demak,
Jaraknya vang jauh mengakibatkan perlu adanva stra—
tegl khusus.,

B ﬁspék Fagilitas lingkungan, veang dalam Hbal  in¢d
Eurangnya lanscaping vang terpola, terkantral  fan
terpelihara, sehingga berakibat kuramg oy oo perue
mahar dan cenderung terlihat panss.

. Aspek harga, dimana hares e b ?aﬁq ditawarkan

cenderung Llehih cape L deelpada haega orunah pesaing

dengan i st sl enils., El
- Fraergaaeid Lanmkungan ekstermal adalah 3
& g muncul banvak pesaing barw vang  ikut

gerta  dalam persaingan bisnis real esstalt  terutama
urituly rumah tipe sederhanay,  dan dalam penawaran
harga lebibh murabh.

e fAzmpek sosial  budays dimana adat jawa yvang saling
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berhbungan s&iingga  bisa satu  keluarga besar
membeli rumah yang saling berdekatan.

Aspek  tingkat suku bunga bank, dimana suku  bunga
bank wituk pengambilan kredit rumah (KPR) dirésa
masih tingoi/membersthkan konsumen., Apalagi dengan
adnya hkondisi krisis moneter saat ini, dimana suku
bunga bank Eerfluktuasi tidak stabil.

Balhwa faktor-faktor yvang mempengaruhi konsumeri dalam
membeli rumah adalah

lLokasi perumahan, dimana sangat perlu untuk bahan-
pertimbangan utama didalam membeli rumah, yaitu
meliputi berbagai kemudahan misalnya ke tempat
kerja, sekolahy belanja dan lain—lain.

Harga rumah, dimana harga yang seéuai derngan kemam-—
puan daya beli konsumen.

Pendapatan konsumer, dimana berkaitaﬁ.dengan keham—
puan dava beli terhadap suatu produk yvang dalam hal
ini adalab rumah tinggal.

Fagilitas lingkungan perumahan (sarana dan prasarana
lingkungan}, dimana dibutuhkan gebagai suatu keharu-
san  pelengkap  bagili kompleks  paruamahan. Misalnya
adanya Jalan vang memadai, Jaringan air minum
{artetis), Jaringan listrik, telpmn; adanya taman,

pusal perbelanjaan, sekolah dan lain—lain.
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2.

e. Tipe luasan bangunan dan kapling, dimana berkaitan
dengan minat dan kebutuhan konsumen.

f. Kualitas bangunan dan inovasi disain, dimana merupa-

/
kan ciri fisik vang dicari konsumen sebagai suatu
kebanggaan dan kepuasan tersendiri.

g. Fromaosi dan pelayanan, dimana promosi merupakan
suatu informasi bermanfaat bagi konsumen untuk
mengenal ., mengetahui dan akhirnya berminat untuk
memnbeli serta adanya pelayanan purna pembelian untuk

mempertahankan kepuasan dan rasa percaya diri konsu—

men terhadap perusahaan.

Saran

Dari tinjauan analisis, pembahasan dan kKesimpulan

maka dapat dikemukakan saran sebagal berikut

=

Aspak lpkasi, untuk ménghilangkan kesan bahwa Piamungah
indah herkesan jauh maka perlu adanya petuniuk  Jjalan
yvang tertata baik ( papan reklame pada sepanijang Jjalan
menuju ke Plamongan Indah, misalnya) sehingga arang me-—
mandang dan tidak terasa sudab sampai ketempat tujuan.

fspek harga, danéan cara melakukan berbagai hadiah
discount pada pembelian komntan dan adanya undian tiap 1

tahun sekali maka kemungkinan konsumen untuk melakukan
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transaksi pembelian sekaligus barharap untuk mendapat—
kan undian tersebut adalah besar.

Aspek produk, disarankan untuk membangun rumab-rumah
contoh/pamer (berbagai tipe) agar konsumen dapat secara
langsung masuk dan mengamati rumah tersebut sekaligus
dapat mencocokan spesifikasi bangunan vang ada di
brosur dengan yaﬁg ada di lapangan. kKalau memungkinkan
dibharapkan mempunyai stok lebih rumah vang paling
banyak pecinatnya (misalnya tipe 34-54), agar jika
terjadi transaksi pembelian konsumen tidak perlu me-
nunggu  pembangunannya terlalu lama. Untuk stock di
usahakan dalam waktu 3 bulan kedepan dan  kebelakang
sesudabh pembangunan terjual habis jadi disini perusa—
haan diusahaikan tetap untung.

Aspelk kualitas banguwnan dan  inovasgi disain, solusi
masalah perawatan/pemslibaraan rumah vang ekonomis
dengan pemiliban bahan material yvang sesuai/selaras dan
mudah pearawatannysa. Dihindari adanya lekukan untuk
sarang nyvamuk dan sebagaihya, sehingga perlu penataan
tampak dan ruang vang efisien. o

Aspek promosi dan distribuéi, dengan sales part time
poternsial diluar pemasaran secara lebih intensit,
dengan sistim target dan gaji komisi.

Aspek strategi pembelian, dengan menjalin  kerja  sama
(linkages) yang saling menguntungkan dengan para pema-
sok baban material untuk diajak barter rumah. Dan bila
pemasok  menginginkan vang kontan, barter rumah  dapat
dijual dengan menjalin hubungan dengan marketing pada

perumahan tersebul.
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