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ABSTRAK

Nama : Regina Bunga Audristy
NPM : 6081901140
Judul : Analisis Strategi Bersaing Rumah Kos Griya Felicia Cimahi

Kota Cimahi merupakan sebuah kota otonom yang terletak di Provinsi Jawa
Barat dengan luas wilayah sebesar 40,37 km2. Saat ini, Kota Cimahi sedang
mengalami kepadatan penduduk yang selalu meningkat setiap tahunnya. Karena
dorongan dari kepadatan penduduk yang disebabkan oleh banyaknya pendatang dari
luar, maka banyak warga cimahi yang memanfaatkan lahan/asetnya untuk
membangun usaha rumah kos. Salah satu contoh usaha rumah kos yang terletak di
Kota Cimahi yaitu Griya Felicia yang merupakan rumah kos dan dibangun pada
tahun 2020.

Penelitian ini dilakukan menggunakan analisis internal yaitu analisis 4 fungsi
bisnis untuk mengetahui strategi internal yang diterapkan oleh Griya Felicia Rumah
Kos. Kemudian dilakukan analisis eksternal PESTLE dan Porter’s 5 Forces untuk
mengetahui bagaimana pengaruh lingkungan mikro dan makro Griya Felicia Rumah
Kos. Kemudian dilakukan pemetaan Bisnis Model Canvas, Competitive Profile
Matrix, hingga analisis SWOT untuk merumuskan strategi bersaingnya.

Berdasarkan hasil analisis yang telah dilakukan, strategi bersaing yang
diterapkan oleh Griya Felicia Rumah Kos adalah strategi best cost provider untuk
ditawarkan kepada konsumennya. Griya Felicia Rumah Kos harus aktif dalam
merespon konsumen melalui media sosial dan melakukan pemasaran digital secara
aktif melalui media online. Griya Felicia Rumah Kos harus tetap mempertahankan
strategi dari best cost provider dengan cara meningkatkan fasilitas yang ditawarkan
kepada calon penghuni.

Kata Kunci : Strategi bersaing, Analisis lingkungan internal, Analisis lingkungan
eksternal, Bisnis Model Canvas, Competitive Profile Matrix, Analisis SWOT.
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ABSTRACT

Name : Regina Bunga Audristy
NPM : 6081901140
Title : Competitive Strategy Analysis Griya Felicia Boarding House Cimahi

Cimahi City is an autonomous city that located in West Java Province with a
territorial extent of 40,37 km2. Currently, Cimahi city is going through population
density that always increases every year caused by new settlers. This event pushed the
citizen to make use of their own assets by building a boarding house. For example,
Griya Felicia Boarding House, a boarding house that build in 2020.

This research used internal analysis consist of 4 business functions to learn
the internal strategy implemented by Griya Felicia Boarding House. Afterward, this
research used external analysis PESTLE and Porter's 5 Forces to indentify the effect
of micro and macro Griya Felicia Boarding House environments. Then, this research
used business mapping Canvas Model, Competitive Profile Matrix, also SWOT
analysis to formulate the competing strategy.

Based on the analysis research results, competing strategy implemented by
Griya Felicia Boarding House is best cost provider strategy offered to consumers.
Griya Felicia Boarding House actively responded to consumers and does digital
marketing to promote their boarding house through social media. Griya Felicia
Boarding House have to maintain best cost provider strategy by upgrading their
boarding house facilities offered to consumers.

Keywords : Competitive Strategy, Internal Analysis, External Analysis, Business
Model Canvas, Competitive Profile Matrix, SWOT Analysis.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang Masalah

Kota Cimahi merupakan sebuah kota otonom yang terletak di Provinsi Jawa

Barat dengan luas wilayah sebesar 40,37 km2. Luas wilayah Kota Cimahi tergolong

lebih kecil dibandingkan daerah Bandung Raya lainnya. Namun jumlah kepadatan

penduduk Kota Cimahi terus bertambah setiap tahunnya, kecuali pada tahun 2019

saat terjadi pandemi. Berdasarkan data yang didapat dari Badan Pusat Statistik Kota

Cimahi, jumlah penduduk Kota Cimahi pada tahun 2021 adalah sebanyak 571.632

jiwa. Jika dibandingkan dengan tahun sebelumnya, jumlah penduduk Kota Cimahi

mengalami peningkatan sebesar 32,32% (BPS, 2022)
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Gambar 1.1 Jumlah Penduduk Kota Cimahi

Sumber : Badan Pusat Statistik Kota Cimahi

Gambar 1.2 Jumlah Penduduk Kota Cimahi Menurut Kelompok Usia

Sumber : Badan Pusat Statistik Kota Cimahi

Tabel data diatas menggambarkan persebaran jumlah penduduk di Cimahi

berdasarkan jenis kelamin dan rentang usianya. Melalui data diatas dapat disimpulkan

bahwa setiap tahunnya penduduk di Kota Cimahi selalu didominasi oleh penduduk

laki-laki, dikarenakan jumlahnya yang selalu lebih tinggi dibandingkan dengan
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jumlah penduduk wanita. Selain itu, Kota Cimahi juga lebih didominasi oleh

penduduk dengan usia produktif (15-64 tahun). Pada saat ini, tahun 2023, jumlah

penduduk di Kota Cimahi terdapat 571.750 orang dengan jumlah penduduk pria

287.740 orang dan penduduk Wanita sejumlah 284.010 orang.

Saat ini, Kota Cimahi sedang mengalami kepadatan penduduk yang selalu

meningkat setiap tahunnya. Menurut Ida Bagoes Mantra (2020) kepadatan penduduk

adalah perbandingan antara jumlah penduduk dengan luas wilayah yang dihuni. Di

tahun 2020, Kota Cimahi sempat dinobatkan sebagai daerah yang memiliki kepadatan

penduduk tertinggi di Indonesia yaitu mencapai 15.643 jiwa per kilometer. Data

tersebut dirilis oleh Badan Pusat Statistik (BPS) Jawa Barat dalam e-book 'Provinsi

Jawa Barat pada tahun 2020. Sensus penduduk mencatat bahwa pada tahun 2023,

penduduk Kota Cimahi berjumlah 571.750 jiwa. Sedangkan luas wilayah Kota

Cimahi adalah 40,37 km2. Menurut Badan Pusat Statistik (BPS) kota Cimahi, jumlah

kepadatan penduduk mencapai 15.643 jiwa per kilometer. Melalui data tersebut dapat

dilihat bahwa kepadatan penduduk ini meningkat dibandingkan tahun sebelumnya

(BPS, 2022)

Kota Cimahi terbagi dengan tiga kecamatan, yaitu Kecamatan Cimahi Utara,

Kecamatan Cimahi Tengah, dan Kecamatan Cimahi Selatan. Dari ketiga kecamatan

tersebut, Cimahi Selatan merupakan kecamatan dengan urutan paling pertama yang

memiliki jumlah penduduk tertinggi, yaitu sebanyak 176.940 jiwa di tahun 2022.

Fakta tersebut didukung oleh terdapatnya sebuah universitas swasta ternama di

Cimahi Selatan yaitu UNJANI (Universitas Jenderal Achmad Yani) yang
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menyebabkan terjadinya urbanisasi untuk menempuh pendidikan. Umumnya,

perpindahan penduduk karena menempuh Pendidikan tersebut dilakukan dalam

jangka waktu tertentu seperti selama beberapa tahun ataupun bulan (Tribunnews,

2019)

Dari pembahasan di atas, seiring bertambahnya jumlah penduduk, tentunya

akan berkorelasi dengan kebutuhan akan tempat tinggal yang akan semakin

meningkat di tengah lahan pemukiman yang terbatas. Dalam mengatasi permasalahan

mengenai tempat tinggal dan ketersediaan lahan pemukiman yang semakin sempit

akibat bertumbuhnya jumlah penduduk maka terdapat alternatif solusi, yaitu

membangun rumah kos ataupun kontrakan yang dapat menampung beberapa

penduduk dari luar.

Rumah kos dapat dijadikan salah satu alternatif selain apartemen dan rumah

kontrakan. Rumah kos merupakan sebuah tempat penyedia jasa yang menawarkan

penginapan berupa kamar atau tempat yang dapat ditinggali untuk periode tertentu

(seperti per bulan atau per tahun). Rumah kos sudah menjadi salah satu kebutuhan

utama khususnya bagi mahasiswa pendatang maupun karyawan yang berasal dari luar

daerah maupun luar kota. Umumnya, orang-orang akan memilih rumah kos dengan

berbagai pertimbangan, seperti harga sewa, fasilitas, lokasi strategis, dan aspek

lainnya.

Karena dorongan dari kepadatan penduduk yang disebabkan oleh banyaknya

pendatang dari luar, maka banyak warga cimahi yang memanfaatkan lahan/asetnya

untuk membangun usaha rumah kos. Seiring berjalannya waktu, dinamika persaingan



5

usaha rumah kos menjadi sangat tinggi. Salah satu contoh usaha rumah kos yang

terletak di Kota Cimahi yaitu Griya Felicia Rumah Kos. Rumah kos Griya Felicia

merupakan rumah kosan yang dibangun pada tahun 2020 dan terletak di jalan Jl. Ibu

Ganirah Kecamatan Cimahi Selatan. Griya Felicia Rumah Kos menawarkan

kamarnya kepada konsumen dengan berbagai fasilitas yang ada. Melihat dari

lingkungannya, rumah kos Griya Felicia memiliki pesaing yang cukup signifikan dan

menjadi tantangan tersendiri bagi owner untuk mencapai keunggulan bersaing dari

industri rumah kos yang ada di lingkungannya. Dalam hal ini, maka diperlukan

analisis strategi bersaing apa yang sudah diterapkan oleh Griya Felicia Rumah Kos

dalam mempertahankan bisnis rumah kosnya. Maka dari itu, penulis tertarik untuk

menganalisis strategi dari Griya Felicia Rumah Kos dengan judul yang dipakai yaitu

“Analisis Strategi Bersaing Rumah Kos Griya Felicia Cimahi”.
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1.2 Identifikasi Masalah

Berdasarkan latar belakang yang sudah dibuat peneliti agar lebih fokus

terhadap penelitian, maka peneliti mengidentifikasi permasalahan sebagai berikut :

1. Strategi bersaing apa yg diterapkan oleh Griya Felicia Rumah Kos?

2. Bagaimana analisis lingkungan internal dan eksternal Griya Felicia Rumah

Kos?

3. Apa rancangan strategi yang tepat untuk Griya Felicia Rumah Kos agar

mencapai keunggulan bersaing?

1.3 Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah diatas, maka hal-hal yang dijadikan tujuan

penelitian adalah sebagai berikut :

1. Untuk mengetahui dan membahas strategi apa yang diterapkan oleh Griya

Felicia Rumah Kos.

2. Untuk mengetahui bagaimana analisis lingkungan internal dan eksternal Griya

Felicia Rumah Kos.

3. Untuk menyusun rancangan strategi yang tepat untuk Griya Felicia Rumah

Kos agar bisa mencapai keunggulan bersaing.
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1.4 Objek Penelitian

1.4.1 Profil Bisnis

Gambar 1.3 Griya Felicia Rumah Kos

Sumber : Pemilik rumah kos

1. Nama Rumah Kost : Griya Felicia Rumah Kos

2. Alamat : Jl. Ibu Ganirah, RT.03/RW.03, Cibeber, Kec. Cimahi Sel., Kota Cimahi,

Jawa Barat 40531

3. Nama Pemilik : Eva Natalia Sirait

4. Tahun Berdiri : 2020

1.4.2 Sejarah Bisnis

Griya Felicia adalah salah satu bisnis yang masuk pada industri rumah kos di

daerah Cimahi Selatan. Pada awal tahun 2019, rumah kos ini merupakan lahan tanah
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kosong sebesar 340m² yang dimiliki oleh Eva Natalia sebagai owner tanah dan ia

memiliki modal yang cukup besar untuk membangun tanahnya agar menjadi sebuah

usaha yang menjanjikan. Karena melihat peluang dari banyaknya pendatang dan

adanya universitas yang dekat dengan lokasi ini, maka menjadi dorongan owner

untuk membangun usaha rumah kos atau rumah kos yang saat ini diberi nama Griya

Felicia Kos. Nama dari rumah kos tersebut diambil dari nama anak owner Eva

Natalia yaitu Felicia.

Setelah setahun dilakukan pembangunan rumah kos, pada pertengahan tahun

2020 rumah kos ini sudah ready dipasarkan kepada konsumen dan memiliki total 18

kamar. Rumah kos ini menjadi bangunan yang luasnya sekarang sudah mencapai

700m². Griya Felicia Rumah Kos merupakan rumah kos campur yang bisa disewakan

oleh pria maupun wanita. Griya Felicia Rumah Kos menawarkan fasilitas mulai dari

kasur, lemari, hingga meja belajar kepada calon penyewa. Karena pada tahun 2020

adalah tahun pandemi, statistik pendapatan dari Griya Felicia Rumah Kos masih

rendah dan mulai berkembang pada tahun 2021 setelah pandemi mulai mereda.

Hingga saat ini, Griya Felicia Rumah Kos masih menawarkan sewa kepada

konsumen dengan berbagai fasilitas yang kamar yang disediakan.
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