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ABSTRAKSI

Rumah merupakan kebutuhan primer sesudah pangan dan
sandang. Kebutuhan masyvarakat terhadap sarana papan ini
masih sangat besar sejalan dengan bertambahnya Jumlah
penduduk dari tahun ke tahun.

Kebutuhan masyarakat terbesar adalah di kawasan
perkotaan sebagai akibat arus urbanisasi yang deras selama
sepuluh tahun terakhir. Hal ini dapat terlihat dari hasil
proyeksl Bappenas vang mengatakan bahwa pada tahun 2000,
jumlah penduduk perkotaan akan menjadi 40% dari total
penduduk Indonesla. Dan pada tahun 2010, Jumlah penduduk
perkotaan diperkirakan mencapai 55% dari jumlah penduduk
Indonesla.

Bisnis realestat makin diminati dewasa ini. Hal ini
membuat banyak pengusaha yang terjun dalam- bilsnis inl.
Dari tahun 1990 - 1998, terJjadi peningkatan Jumlah
pengusaha realestat yang terdaftar dalam keanggotaan REI
Jawa Tengah.

Peningkatan jumlah pengusaha yang terjun dalam bisnis
ini membuat semakin ketatnya persaingan dalam industri.
Persalngan vang ketat ini membuat perusahaan harus dapat
menetapkan dan menjalankan strategi pemasaran yvang tepat
untuk memasarkan produknya dan bersaing dengan pesaingnya.

Penetapan strategi pemasaran harus berdasarkan
pertimbangan yang tepat. Untuk itu perusahaan harus
mengetahui faktor eksternal dan internal yang mempengaruhi
perusahaan.

Kekuatan dan kelemahan merupakan faktor internal vang
dimiliki perusahaan. Dengan mengetahui faktor internal
ini, perusahaan akan dapat menghadapri peluang dan ancaman
vang timbul dari pihak eksternal perusahaan.

Berdasarkan uraian tersebut maka dirumuskan
permasalahan penelitian yvaitu bagaimana strategi pemasaran
vang dijalankan oleh perusahaan, ditinjau dari aspek
produk, harga dan promosi, dalam menghadapi persaingan
dendan memperhatikan faktor eksternal, dan internal
perusahaan vang menunjukkan kekuatan, kelemahan, peluang
dan ancaman.

Tujuan yang hendak dicapai dari penelitian ini
adalah untuk mengetahui dan menganalisis strategi
pemasaran, ditinjau dari aspek produk, harga dan promosi,
vang dilakukan oleh Perumahan Plamongan Indah dalam
menghadapui persaingan dengan memperhatikan faktor
eksternal dan internal perusahaan vang menunjukkan
kekuatan, kelemahan, peluang dan ancaman.

Metode analisis yang digunakan dalam penelitian ini
adalah analisis deskriptif kualitatif. Analisis vang
digunakan dalam penelitian ini adalah analisis SWOT
fungslonal. Data dan informasi vyang dianalisis adalah
pemasaran.

Dalam analisis ini akan dilihat apa yang menJadi
kekuatan, kelemahan, peluang dan ancaman Yyang dimiliki
oleh perusahaan. .
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Lingkungan eksternal yang dianalisis dalam penelitian
ini adalah

a. Demografl  dengan memperhatikan Jjumlah penduduk,
komposisi usia penduduk yang diperkirakan memiliki
kebutuhan untuk membeli rumah.

b. Geografi dengan memperhatikan penvebaran penduduk.

c. Ekonomi dengan melihat perkembangan pendapatan
regiocnal per kapita, laju inflasi dan perkembangan
tingkat suku bunga.

d. Pemerintah dengan memperhatikan peraturan dan
kebljakan pemerintah yahg Dberpengaruh terhadap
perusahaan. '

e. 3oslal budaya dengan memperhatikan budaya
masyarakat akan arti sebuah rumah.

f. Pesaing dengan melihat Jumlah pesaing dalam
industri.

Cara menganallsis lingkungan internal adalah dengan
menghadapkan seorang responden dengan lembar Ppertanyaan
dan diminta untuk memberikan Jjawaban pada pertanyaan-
pertanyaan yvang terdapat dalam lembar kuesioner. Responden
vang diminta untuk mengisi lembar kuesioner adalah manajer
pemasaran, manajer produksi dan manajer rersonalia.
Sebagal pembanding, penelitli mengambil tiga orang di 1luar
perusahaan dan yang mengerti tentang Perumahan Plamongan
Indeh yaitu staff karyawan REI Jawa Tengah.

Analisls yang digunakan untuk mengetahul poslsi
perugahaan dalam industri dan pertimbangan strategi
pemasaran yang akan diambil adalah matriks daya tarik
industriskekuatan usaha yang diperkenalkan oleh General
Electric. Dalam matriks ini terdapat strategi-strategi
pemasaran yang disarankan kepada perusahaan.

Daya tarik industri dalam penelitian ini dicerminkan
oleh pertumbuhan anggota REI Jawa Tengah dari tahun 1994 -
1996. Kekuatan usaha dapat dilihat dari pertumbuhan pangsa
pasar yang dapat dikuasai perusahaan.

Analisis lingkungan eksternal menunjukkan banyak
peluang dalam industri . Peluang vang ada tersebut antara
lain peningkatan Jumlah penduduk yvang diperkirakan
memiliki kebutuhan untuk membeli rumah, pemusatan penduduk
dl daerah perkotaan dan meningkatnya Jumlah penduduk
perkotaan dari +tahun ke tahun, peningkatan pendapatan
regional per kapita, prediksi penjualan perumahan yang
menunjukkan bahwa lima tahun mendatang penjuwalan rumah
akan terus meningkat, kebiasaan tinggal di rumah susun
vang belum membudaya dil masyarakat dan maslh terdapat
permintaan yang belum terpenuhi.

Yang menjadi ancaman bagi prerusahaan adalah kebijakan
pemerintah memberikan subsidi kredit bagi rumah susun
sederhana dan semakin banyaknya pesaing dalam industri.

KinerJa pemasaran, personalia, produksi dan keuangan
menunJjukkan keadaan normal menuju kepada kekuatan
perusahaan.

Kondlisi pemasaran perusahaan yang merupakan kekuatan
adalah nama dan cltra perusahaan, kualitas yang baik,
letak geografis yang strategis, pemberian Jasa dan
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fasilitas tambahan untuk membuat konsumen merasa puas,
penetapan harga, intensltas promosi, penvampaian informasi
kepada konsumen dan efektifitas iklan.

Kelemahan di bidang pemasaran adalah blaya vang
. tinggi, pembelian potongan harga, tenaga penjualan yang
kurang terampil dalam melayani konsumen dan kurangnyva
rengadaan acara pada lokasi perumahan.

Kondisi Perumahan Plamongan Indah yang didapat dari
matriks daya tarik industri/kekuatan wusaha menunjukkan
kondisl vyang semakin membaik. Strategi pemasaran yang
disarankan kepada Perumahan Plamongan Indah adalah protect
and refocus strategy. ’

Melihat magih terdapat banyaknya peluang vang
ditimbulkan oleh lingkungan eksternal maka Ferumahan
Plamongan Indah mengembangkan lokasl perumahannva ke arah
timur dengan luas lahan sekitar 70 hektare. Orientasi
perusahaan harus ditekankan pada penjualan rumah pada
lokasi yang lama. Hal ini dapat dilakukan 'dengan pemberian
diskon dan hadiah untuk menarik minat konsumen.

Segmen pasar perumahan yang menarik adalah tipe rumah
menengah ke bawah. Karena masyarakat berpenghasilan
menengah ke bawah 1leblh besar daripada masyarakat
berpenghasilan tinggi.

Harga vang ditetapkan harus dapat bersaing dengan
pesalingnya yang dlsertai dengan kuallitas rumah vang baik
dan fasilitas vyang memadal. Hal 1nl dapat menlmbulkan
cltra vang balk terhadap Perumahan Plamongan Indah
sehlngga minat beli konsumen lebih besar.

Promosl untuk produk di lokasi lama tetap dijalankan.
Promosl tersebut digabungkan dengan promosi produk tahap
pengembangan. Pengeluaran yang dilakukan untuk mendukung
kegliatan promosi harus dilakukan secara efisien dan
efektif. '

Perusahaan harus berusaha untuk melakukan efisiensi
bilava agar dapat bersaing dengan pesaingnva. Efisiensi
blaya 1ini dapat dilakukan antara lain dengan pemesanan
bahan baku dalam Jjumlah besar, mengurangi atau menghilang-
kan biaya perbaikan rumah dan penyatuan kantor pemasaran
pada lokasil perumahan.

Kekuatan - kekuatan yang dimilikil perusahaan harus
dapat dipertahankan. Perusahaan Juga harus mengurangi
kelemahan - kelemahan yang dimilikinva.
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