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ABSTRAK 

 

Nama : Rahmania Wardhani 

NPM : 2013320196 

Judul : Analisis Strategi Bersaing Bisnis Properti Pada PT. Laguna Alamabadi 

 

       Kebutuhan akan tempat tinggal saat ini akan selalu menjadi kebutuhan utama 

masyarakat. Kebutuhan tersebut menjadikan permintaan mengenai tempat tinggal 

akan terus ada. Dengan tingkat permintaan yang terus meningkat ini akan 

mendorong pelaku bisnis untuk berusaha memanfaatkan peluang tersebut. 

Semakin banyak pelaku bisnis properti, semakin ketat pula persaingan didalam 

industrinya. Sehingga perusahaan akan dituntut untuk merencanakan dan 

melakukan strategi supaya dapat mempertahankan dan meningkatkan posisi 

bersaing perusahaannya. Dalam penelitian ini peneliti berusaha untuk 

menyampaikan Analisis Strategi Bersaing Bisnis Properti Pada PT. Laguna 

Alamabadi. Sebagai perusahaan yang sudah cukup lama bergerak di bidang 

properti, peneliti berusaha untuk mengetahui strategi apa yang sudah diterapkan 

perusahaan saat ini, faktor internal dan eksternal yang mempengaruhi perusahaan 

dalam menjalankan usahanya, serta strategi apa yang dapat diterapkan perusahaan 

untuk dapat mempertahankan posisi bersaingnya. 

       Untuk mengetahui strategi yang telah digunakan PT. Laguna Alamabadi 

selama ini peneliti menggunakan Analisis Segmenting, Targeting, dan Positioning 

(STP). Setelah itu peneliti akan berusaha mengetahui faktor eksternal yang 

mempengaruhi perusahaan dalam menjalankan usahanya menggunakan analisis 

PESTEL, Five-Force Model, dan Analisis Internal perusahaan. Yang terakhir 

peneliti berusaha untuk memberikan strategi yang tepat supaya perusahaan dapat 

mempertahankan posisi bersaingnya. Uraian analisis terakhir ini peneliti akan 

menggunakan Matriks SWOT, Matriks Internal-External, dan QSPM. Analisis 

Matriks SWOT dapat memberikan gambaran mengenai kemungkinan strategi 

yang dapat dilakukan oleh perusahaan. Sementara Matriks IE merupakan 

perhitungan bobot dan skor untuk mengetahui dimana prosisi perusahaan dalam 

industrinya saat ini. Untuk mengetahui strategi yang tepat diantara strategi 

alternatif, peneliti akan menentukan berdasarkan hasil perhitungan hasil QSPM. 

       Berdasarkan hasil analisis STP, dapat disimpulkan bahwa PT. Laguna 

Alamabadi saat ini menggunakan strategi fokus pada biaya rendah. Untuk 

mengetahui posisi bersaing perusahaan, berdasarkan hasil analisis internal dan 

eksternal, matriks SWOT dan hasil matriks IE, PT. Laguna Alamabadi saat ini 

berada pada kuadran II. Artinya saat ini perusahaan masih dapat tumbuh dan 

berkembang dalam melakukan usahanya. Mengenai strategi yang paling tepat 

menurut hasil perhitungan QSPM, peneliti mendapatkan hasil bahwa perusahaan 

saat ini dapat menerapkan strategi penetrasi pasar. Strategi ini dianggap paling 

tepat karena didukung oleh kekuatan dan kelemahan yang dimiliki perusahaan 

serta peluang dan ancaman dari lingkungan perusahaan.    

 

Kata Kunci: strategi bersaing, bisnis properti, SWOT, matriks Internal-

Eksternal, QSPM 
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ABSTRACT 

 

Name : Rahmania Wardhani 

NPM : 2013320196 

Title : Analisis Strategi Bersaing Bisnis Properti Pada PT. Laguna Alamabadi 

 

 

       Recently, the requirement of housing places is really high around of the 

society. The requirement is also increasing the housing demand which always 

needed. This condition also stimulates the businesses to take the advantage of this 

opportunities. This flow is also enhancing the competition in the same industry. 

Thus, the company will be required to plan and do some strategies in order to 

maintain and improve the company’s competitive position. In this study, the 

researcher is trying to continue to analyze the Competitive Business Strategy of 

PT. Laguna Alamabadi. For companies that have many experiences in the 

property businesses, the researcher is trying to find out the strategy which has 

been applied to the company, the internal and external factors to influence the 

company business, and the factors can be applied to maintain in the competitive 

position. 

       To know the strategies that have been used by PT. Laguna Alamabadi, the 

researcher using Segmenting, Targeting, and Positioning (STP) Analysis. The 

second step is finding out the external factors that affect the running company 

business in using PESTEL, Five-Force Model, and Internal Analysis Company. 

And the last step is giving the best strategy for the company to maintain their 

competitive position. The description of this last analysis will be using the SWOT 

Matrix, Internal-External Matrix, and QSPM. SWOT Matrix Analysis can provide 

an overview of possible strategies that can be done by the company. While IE 

Matrix is the calculation of the weight and score to know which the company's 

position in the recent industry. To know the best strategy and can be applied by 

PT. Laguna Alamabadi, the researcher will determine the results of QSPM 

calculation. 

       Based on the results of STP analysis, it can be concluded PT. Laguna Alam 

Abadi currently uses a low-cost focus strategy. To find out the competitive 

position of the company, based on the result of the internal and external analysis, 

SWOT matrix and result of IE matrix, PT. Laguna Alamabadi is currently in 

quadrant II, which means that the company can still grow and spread their 

business. The most appropriate strategy according to QSPM calculation results, 

the company can implement market penetration strategy. This strategy is most 

appropriate because of supported by the strengths and weaknesses of the 

company and the environmental opportunities and the threats. 

 

Keywords: competitive strategy, business property, SWOT,  Internal-Eksternal 

matrix, QSPM 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

1.1 Latar Belakang 

Pada keadaan saat ini, tingginya tingkat pertumbuhan penduduk menjadikan 

kebutuhan akan tempat tinggal terus meningkat. Meningkatnya kebutuhan 

manusia yang meningkat tersebut membuat para pelaku bisnis berkesempatan 

untuk mendapatkan keuntungan. Selain itu, banyaknya permintaan akan tempat 

tinggal juga dapat menjadikan harga tanah atau rumah terus meningkat sehingga 

membuat masyarakat banyak melakukan investasi. Hal tersebut menambah 

peluang bagi para pelaku bisnis untuk mendapatkan keuntungan karena semakin 

banyak masyarakat yang melakukan pembelian di sektor properti. Melihat 

kesempatan yang ada, membuat para pelaku bisnis memulai usahanya pada 

bidang properti. Banyaknya pesaing yang baru tentu akan menjadi sorotan para 

pelaku bisnis properti yang sudah ada. Karena semakin banyak pesaing yang 

muncul, semakin tinggi pula persaingan di dalamnya. Bagi pelaku bisnis properti 

yang sudah lama ada, hal ini menjadi tantangan perusahaan khususnya untuk 

mempertahankan dan mengembangkan lahan bisnisnya. Ditambah lagi, 

banyaknya prediksi lokasi, tipe, dan harga yang diminati konsumen serta 

kebijakan yang membuat permintaan tempat tinggal akan terus meningkat 

membuat para pelaku bisnis saling bersaing untuk merebutkan pangsa pasarnya.  
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       Seperti yang dijelaskan oleh perusahaan konsultan properti Cushman & 

Wakefield Indonesia, pada tahun 2016 peningkatan perumahan akan terasa di 

daerah Jakarta, Bogor, Depok, Tangerang, dan Bekasi. Di dalam riset Kajian 

Pasar Properti 2015 dan proyeksi 2016, Cushman menyampaikan tipe rumah yang 

paling diminati sepanjang 2015 berada di rentang harga Rp600 juta sampai 

dengan Rp1,2 miliar, dengan ukuran bangunan 45 𝑚2 hingga 120 𝑚2 dan luas 

lahan sebesar 60 𝑚2  - 115 𝑚2 . Head of Research & Advisory Cushman & 

Wakefield Indonesia Arief Rahardjo mengatakan, pasar perumahan mengalami 

perbaikan di akhir 2015 dan 2016 dengan ditetapkannya aturan baru mengenai 

peningkatan Loan to Value atau LTV. Pada aturan yang sudah diluncurkan, 

batasan LTV sebesar 80% ditetapkan bagi kredit kepemilikan properti pertama, 

sedangkan transaksi kredit rumah kedua dan ketiga sejumlah 70% dan 60%. 

Adanya rencana pengembangan infrastruktur seperti tol baru, Light Rapid Transit 

(LRT), dan Mass Rapid Transit (MRT) tentunya meningkatkan harga tanah cukup 

pesat. Secara keseluruhan, harga tanah pada 2016 dapat meningkat 21% secara 

tahunan menjadi Rp11,7 juta per 𝑚2  dari sebelumnya Rp9,7 juta per 𝑚2 

(Cushman, 2016). 

       Hasil kajian Pusat Studi Properti Indonesia (PSPI) juga menyebutkan bahwa 

ada beberapa hal yang bisa membuat sektor properti bertumbuh pada 2016 dan 

seterusnya. Pertama, kebijakan relaksasi pemerintah untuk sektor kredit properti 

melalui Loan to Value (LTV) yang berlaku efektif Juli 2015 akan sangat terasa 

pada kuartal I/2016. Kedua, kredit properti tumbuh 15% lebih tinggi dibanding 

tahun lalu, termasuk kredit konstruksi, real estate, dan kredit pemilikan rumah 
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atau apartemen. Ketiga, rendahnya tingkat inflasi dan suku bunga (BI Rate) yang 

diperkirakan bakal turun. Percepatan realisasi pembangunan infrastruktur ikut 

membantu bangkitnya sektor properti. Pada gilirannya, perekonomian pun ikut 

terdongkrak menjadi sekitar 5,3%  hingga 6% (PSPI, 2016). 

       Kemudian prediksi pada tahun selanjutnya yakni pada tahun 2017, bisnis 

properti akan terus mengalami peningkatan khususnya pada permintaan di 

perumahan kelas menengah kebawah. Hal ini  pun di benarkan oleh pengamat dan 

praktisi properti Ali Tranghanda selaku Direktur Indonesia Properti Watch (IPW) 

yang mengatakan awal tahun 2016 diprediksikan bahwa industri properti di 

Indonesia akan membaik setelah mengalami perurunan penjualan di tahun 2014 

sampai 2015. Prediksi tersebut benar terjadi karena terlihat dari kuartal ketiga 

tahun 2016 nilai penjualan properti naik sebesar 8,1% dan unit penjualan naik 

sebesar 11,3% di JaBoDeTaBek dan Banten. Sementara itu, beliau pun 

memprediksikan pada tahun 2017 penjualan properti akan mengalami lonjakan 

positif pada kuartal kedua. Indikator kenaikannya tersebut dapat terlihat dari 

beberapa hal yakni, program tax amnesty akan selesai pada kuartal pertama, 

dengan begitu dana reatriasi akan segera masuk dan akan digunakan untuk 

investasi properti,  kemudian menurunya suku bunga KPR yang diprediksikan 

pada tahun 2017 akan terus menurun sehingga akan mendorong seseorang untuk 

membeli properti, lalu saat ini juga pemerintah sedang menggalakan 

pembangunan infrastruktur yang selama ini dikenal sebagai tulang punggung 

perkembangan properti.  
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       Banyaknya bantuan dari pemerintah untuk mengembangkan properti ditanah 

air juga akan memberikan keuntungan bagi perusahaan properti. Segmen yang 

banyak diminati tahun 2017 merupakan segmen menegah kebawah karena 

banyaknya peminat pada segmen ini masih sangat tinggi. Di tahun 2016 lalu, 43 

persen mayoritas penjualan terjadi pada perumahan menengah dengan perkiraan 

harga 500 juta hinggal 1 miliyar rupiah. Banyaknya peminat perumahan di 

segmen menengah tersebut diprediksikan akan banyaknya pengembang 

perumahan yang meluncurkan produk yang menyasar pada segmen ini. Meskipun 

akan memberikan keuntungan bagi perusahaan pengembang, pemerintah juga 

harus memperhatikan dan mengendalikan harga tanah untuk pembangunan rumah 

sederhana supaya harga tanah di Indonesia stabil. 

       Wilayah Indonesia khususnya pulau Jawa akan menjadi sentral tingginya 

harga properti. Area yang berpotensi menjadi sunrise properti adalah proyek yang 

dilalui oleh Transit Oriented Development seperti LRT, MRT, dan juga jalan tol 

sebagai akses yang memudahkan kegiatan masyarakat. Wilayah-wilayah yang 

dekat dengan sarana seperti itu adalah Bekasi, Bogor, Cibubur, Cawang, 

Cimanggis, Sentul, Lebak Bulus. Prediksi harga tanah diwilayah tersebut 

diperkirakan akan naik sebesar 15 persen pada tahun 2017. (Tranghanda, 2016) 

       Seperti yang telah disampaikan diatas bahwa peluang bisnis properti sangat 

besar untuk tahun 2016 dan seterusnya. Harga tanah yang semakin meningkat 

dapat dikarenakan lokasi yang dekat dengan pengembangan infrastruktur seperti 

tol baru, light rapid transit (LRT), dan mass rapid transit (MRT) yang sudah 

mulai direncanakan oleh pemerintah. Selain itu juga kebijakan relaksasi 
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pemerintah untuk sektor kredit properti melalui loan to value (LTV) akan 

membantu pertumbuhan bisnis properti di Indonesia. Perencanaan dan kebijakan 

pemerintah akan membuat para pelaku bisnis tertarik untuk menggeluti bisnis 

properti karena akan banyaknya permintaan konsumen mengenai tempat tinggal. 

Akibatnya, persaingan diantara bisnis properti akan semakin tinggi karena 

banyaknya perusahaan yang berusaha untuk mendapatkan pangsa pasarnya. 

Ditambah lagi, terdapat prediksi meningkatnya perumahan berada pada 

perumahan menengah kebawah dapat mempengaruhi perusahaan properti yang 

berfokus pada penjualan rumah kelas menengah kebawah. Maka dari itu 

perusahaan perlu menentukan dan melakukan strategi untuk mempertahankan 

posisi bersaing perusahaan.  

       Strategi bersaing akan membantu perusahaan mengembangkan dan 

meningkatkan usahanya serta dapat memecahkan masalah perusahaan khususnya 

dalam masalah persaingan secara kompetitif. Dengan menjabarkan stategi 

bersaing, perusahaan akan lebih terstruktur, efisen, dan kompetitif dalam 

persaingan. 

       Dalam penelitian ini, peneliti tertarik meneliti strategi yang digunakan oleh 

PT. Laguna Alamabadi (selanjutnya disebut PT. LAA). PT. LAA merupakan 

pelaku bisnis pengembang perumahan yang berfokus pada penjualan kelas 

menengah kebawah. Prediksi meningkatnya permintaan rumah kelas menengah 

kebawah berarti akan mempengaruhi usaha PT. LAA. Dengan banyaknya peluang 

mengenai tingginya tingkat permintaan akan tempat tinggal tersebut, PT. LAA 

sadar akan banyaknya para kompetitor yang akan atau sudah bergerak dalam 
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bisnis properti. Hal tersebut menjadikan persaingan dalam bisnis properti akan 

meningkat dan semakin ketat. Maka dari itu, peneliti tertarik meneliti mengenai 

strategi yang sesuai untuk diterapkan oleh PT. LAA supaya perusahaan dapat 

bertahan dalam kondisi persaingan properti saat ini.  

 

1.2  Identifikasi Masalah 

       Dari uraian  latar belakang diatas, peneliti tertarik meneliti strategi bersaing 

bisnis dibidang properti pada PT. LAA. Menurut Porter (1998) yang dikutip 

dalam jurnal Analisis Strategi Bersaing bahwa suatu perusahaan akan mempunyai 

keunggulan bersaing apabila perusahaan itu dalam kondisi yang menguntungkan 

dari lima faktor persaingan pokok, yaitu masuknya pendatang baru, ancaman 

produk pengganti, kekuatan tawar-menawar pembeli, kekuatan tawar-menawar 

pemasok, serta persaingan di antara para pesaing yang ada.  

       PT. LAA memiliki cara lain untuk meningkatkan bisnisnya. Mereka 

melakukan cara-cara untuk dapat unggul dalam persaingan dengan strategi 

bersaing yang kompetitif. Perusahaan tersebut melihat sisi keunggulan bersaing 

secara umum yakni pemilihan lokasi yang strategis dimana lokasi tersebut 

menjadi pertimbangan nomor satu konsumen dalam membeli rumah. Pemilihan 

lokasi yang strategis saja tidak cukup untuk dapat unggul dalam persaingan. PT. 

LAA juga fokus dalam membangun bangunan yang kuat sehingga punya nilai 

yang tahan lama.  

       Untuk mengetahui lebih lanjut strategi bersaing PT. LAA, berikut beberapa 

pokok permasalahan yang akan dibahas: 
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1. Strategi apa yang sudah diterapkan oleh PT. LAA untuk 

menghadapi kompetitor? 

2. Apakah ada faktor internal dan eksternal yang mempengaruhi PT. 

LAA dalam menjalankan usahanya? 

3. Strategi apa yang sebaiknya digunakan oleh PT. LAA untuk 

mempertahankan dan meningkatkan posisi bersaingnya? 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

       Sehubungan dengan adanya pokok permasalahan yang terjadi, maka tujuan 

peneliti dalam penelitian ini adalah 

1. Untuk mengetahui strategi apa yang sudah diterapkan oleh PT. 

LAA untuk menghadapi kompetitor. 

2. Untuk mengetahui faktor internal dan eksternal yang 

mempengaruhi PT. LAA dalam menjalankan usahanya. 

3. Untuk mengetahui strategi apa yang sebaiknya digunakan oleh PT. 

LAA untuk mempertahankan dan meningkatkan posisi 

bersaingnya. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

• Bagi peneliti 

1. Memperluas wawasan peneliti mengenai strategi yang kompetitif 

dalam persaingan pada perusahaan properti. 
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2. Menambah pengetahuan peneliti mengenai kebijakan-kebijakan yang 

berlaku dalam jual-beli properti. 

3. Menambah pengetahuan mengenai proses transaksi dan cara 

pembayaran jual-beli khususnya dalam jual-beli perumahan. 

4. Dapat meningkatkan kemampuan peneliti dalam menganalisis strategi 

yang digunakan perusahaan dalam meningkatkan penjualan produk. 

• Bagi perusahaan 

1. Dapat memberikan pemikiran dan menjadi bahan pertimbangan 

perusahaan untuk bersaing secara kompetitif. 

2. Perusahaan dapat meningkatkan produk yang ditawarkan dengan 

menggunakan strategi yang telah di analisis oleh peneliti. 

3. Perusahaan dapat menggunakan hasil penelitian sebagai bahan 

evaluasi perusahaan dalam menentukan langkah yang akan dilakukan 

selanjutnya. 

• Bagi pihak lain 

1. Untuk mahasiswa 

Sebagai informasi mengenai gambaran strategi bersaing dengan 

menggunakan analisis yang dapat membatu pihak yang 

membutuhkan. 

2. Untuk pemerintah 

Sebagai referensi gambaran kebijakan seperti apakah yang tepat 

dalam bisnis properti. 

3. Untuk industri perbankan 
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Industri perbankan diharapkan dapat membuat inovasi baru 

mengenai proses pembayaran jual-beli properti sehingga lebih 

memudahkan konsumen, penjual, dan pihak terkait lainnya. 
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