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Abstract 

This research analyzes the business strategy formulation for Ray White Bintaro Jaya 3, a leading property agency in 

Bintaro, South Tangerang. The study aims to identify internal strengths and weaknesses as well as external 

opportunities and threats faced by the company in the competitive real estate market. Using qualitative descriptive 

methods, data were collected through interviews, questionnaires, and observations with internal and external 

stakeholders. The research applies the IFE (Internal Factor Evaluation) and EFE (External Factor Evaluation) 

matrices to assess the company’s internal and external conditions, followed by IE Matrix dan SWOT analysis to 

generate alternative strategies. The QSPM (Quantitative Strategic Planning Matrix) is then used to prioritize these 

strategies. Results show that Ray White Bintaro Jaya 3 has strong internal resources and is effective in leveraging 

external opportunities, with IFE and EFE scores above the industry average. The most recommended strategy is to 

optimize team role distribution, conduct regular evaluations, and maintain flexibility in sales strategies to adapt to 

changing purchasing power and economic fluctuations. The findings provide practical recommendations for Ray 

White Bintaro Jaya 3 to enhance competitiveness and achieve sustainable growth in the property sector.  
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Abstrak 

Penelitian ini menganalisis perumusan strategi bisnis pada Ray White Bintaro Jaya 3, sebuah agen properti terkemuka 

di Bintaro, Tangerang Selatan. Penelitian bertujuan mengidentifikasi kekuatan dan kelemahan internal serta peluang 

dan ancaman eksternal yang dihadapi perusahaan di pasar properti yang kompetitif. Dengan metode deskriptif 

kualitatif, data dikumpulkan melalui wawancara, kuesioner, dan observasi terhadap pihak internal dan eksternal. 

Penelitian ini menggunakan matriks IFE (Internal Factor Evaluation) dan EFE (External Factor Evaluation) untuk 

menilai kondisi internal dan eksternal perusahaan, dilanjutkan dengan analisis SWOT untuk menghasilkan alternatif 

strategi. Selanjutnya, IE Matriks dan QSPM (Quantitative Strategic Planning Matrix) digunakan untuk 

memprioritaskan strategi-strategi tersebut. Hasil penelitian menunjukkan bahwa Ray White Bintaro Jaya 3 memiliki 

sumber daya internal yang kuat dan efektif dalam memanfaatkan peluang eksternal, dengan skor IFE dan EFE di atas 

rata-rata industri. Strategi yang paling direkomendasikan adalah mengoptimalkan pembagian peran tim, melakukan 

evaluasi berkala, serta menjaga fleksibilitas strategi penjualan agar mampu beradaptasi dengan perubahan daya beli 

dan fluktuasi ekonomi. Temuan ini memberikan rekomendasi praktis bagi Ray White Bintaro Jaya 3 untuk 

meningkatkan daya saing dan mencapai pertumbuhan berkelanjutan di sektor properti. 

Kata Kunci: Strategi Bisnis, SWOT, IFE, EFE, QSPM 
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I. PENDAHULUAN  

Sektor properti di Indonesia, khususnya di kawasan perkotaan seperti Bintaro, Tangerang Selatan, sangat 

kompetitif. Ray White Bintaro Jaya 3 sebagai salah satu agen properti terkemuka menghadapi berbagai tantangan 

dalam mempertahankan posisinya di pasar. Tantangan tersebut meliputi fluktuasi daya beli konsumen, kondisi 

ekonomi yang dinamis, serta persaingan ketat antar agen properti. Situasi ini menuntut perusahaan untuk terus 

beradaptasi dan memperbarui strategi bisnisnya. 

Urgensi penelitian ini muncul dari kebutuhan Ray White Bintaro Jaya 3 untuk tetap kompetitif dan berkelanjutan 

di tengah perubahan pasar yang cepat. Pemahaman terhadap kekuatan dan kelemahan internal, serta peluang dan 

ancaman eksternal, menjadi kunci dalam merumuskan strategi yang efektif. Rasionalisasi penelitian ini adalah 

memberikan pendekatan terstruktur agar perusahaan dapat mengoptimalkan sumber daya dan merespons perubahan 

pasar secara proaktif. 

Penelitian ini menggunakan metode deskriptif kualitatif dengan pengumpulan data melalui wawancara, kuesioner, 

dan observasi. Matriks IFE (Internal Factor Evaluation) dan EFE (External Factor Evaluation) digunakan untuk 

menilai kondisi perusahaan. Analisis SWOT menghasilkan alternatif strategi, yang kemudian diprioritaskan 

menggunakan QSPM. 

Tujuan Kegiatan: 

1. Mengetahui kondisi internal Ray White Bintaro Jaya 3 

2. Mengetahui kondisi eksternal Ray White Bintaro Jaya 3 

3. Mengetahui strategi alternatif yang sesuai dengan kondisi internal dan eksternal menggunakan IE Matriks 

dan SWOT 

4. Mengetahui strategi yang tepat bagi Ray White Bintaro Jaya 3 menggunakan QSPM 

Penelitian ini menggunakan metode deskriptif kualitatif dengan pengumpulan data melalui wawancara, kuesioner, 

dan observasi. Matriks IFE (Internal Factor Evaluation) dan EFE (External Factor Evaluation) digunakan untuk 

menilai kondisi perusahaan. IE Matriks untuk mengetahui strategi yang tepat untuk Perusahaan, Analisis SWOT 

menghasilkan alternatif strategi, yang kemudian diprioritaskan menggunakan QSPM. 

 

II. TINJAUAN LITERATUR 

A. Manajemen Strategi 

F. R. David & David (2019) menjelaskan bahwa manajemen strategis adalah seni dan ilmu dalam merumuskan, 

mengimplementasikan, dan mengevaluasi keputusan lintas fungsi yang memungkinkan suatu organisasi mencapai 

tujuannya. Terdiri dari tiga tahap, yaitu Formulasi Strategi, Implementasi Strategi, dan Evaluasi Strategi.  

 

 
Gambar 1. Model Manajemen Strategi (Fred & Forest, 2019) 

 

B. Macam-Macam Strategi 

Menurut F. R. David (2023) strategi dapat dikelompokkan menjadi 4 kelompok strategi, yaitu:  



 

 

1. Strategi Integrasi Vertikal: Memungkinkan sebuah Perusahaan untuk mendapatkan control atas 

distributor, pemasok, dan para pesaingnya. 

2. Strategi Intensif: Strategi ini memperlukan usaha intensif jika posisi perusahaan dengan produk yang ada 

ingin dikembangkan. 

3. Strategi Diversifikasi: Strategi ini dimaksudkan untuk menambah produk baru. 

4. Strategi Defensif: Sebagai tambahan strategi untuk strategi integrative, intensif dan diversifikasi, 

organisasi dapat melakukan pengurangan, pelepasan atau likuidasi 

 

C. Formulasi Strategi 

Menurut F. R David (2023) bahwa dalam mengidentifikasi dan mengevaluasi alternatif-alternatif strategi 

sebaiknya melibatkan beberapa manajer dan pegawai yang sebelumnya merumuskan visi dan misi organisasi, dalam 

melakukan audit ekternal dan audit internal. Melibatkan perwakilan setiap departemen dan divisi yang ada dalam 

perusahaan dalam proses formulasi strategi. 

Selanjutnya, F. R. David (2023) menggambarkan bahwa teknik-teknik perumusan strategi dapat diintegrasikan ke 

dalam kerangka tiga tahap pengambilan keputusan. Fungsi dari kerangka formulasi strategi dapat membantu 

organisasi dalam mengidentifikasi, mengevaluasi dan memilih alternatif strategi. 

 

 
Gambar 2. Kerangka Analisis Formulasi Strategi (David, 2016) 

 

Pada gambar diatas adalah tahap kerangka perumusan strategi yang terdiri dari tiga tahap kerangka perumusan 

strategi yang digunakan perusahaan untuk mendapatkan hasil penentuan strategi mana yang akan diterapkan. 

1. Input Stage 

Tahap ini disebut dengan input stage, karena pada tahap ini merupakan tahap meringkas informasi 

mendasar yang akan digunakan untuk merumuskan strategi. Tahap pertama ini terdiri dari External 

Factor Evaluation (EFE) Matrix, Competitive Profile Matrix, dan Internal Factor Evaluation (IFE) 

Matrix 

2. Matching Stage 

Tahap ini disebut sebgai tahap pencocokan (matcing stage), berfokus pada pembuatan strategi alternatif 

yang layak dengan menyelaraskan faktor internal dan eksternal. Teknik yang digunakan dalam tahap ini 

adalah Matriks Strenghts-Weakness-Opportunities–Threats (SWOT), Matriks Strategic Position and 

Action Evaluation (SPACE), Matriks Boston Consulting Group (BCG), Matriks Internal-External (IE), 

dan Matriks Grand Strategy. 

3. Decision Stage 

Tahap ini disebut sebagai tahap keputusan decision stage, adalah tahapan memilih alternatif-alternatif 

strategik yang dihasilkan dari tahap kedua, yang melibatkan teknik tunggal yaitu Quantitative Strategic 

Planning Matrix (QSPM). 

 



 

 

D. Penilaian Eksternal 

Pearce II & Robinson (2008) lingkungan eksternal adalah faktor-faktor di luar kendali perusahaan yang dapat 

memengaruhi pilihan arah dan tindakan struktur organisasi, dan proses internal perusahaan. Maka dari itu, penting 

bagi perusahaan untuk memerhatikan lingkungan eksternalnya. Hal tersebut dapat dilakukan dengan dengan 

melakukan audit eksternal. 

F. R. David (2023) menjelaskan bahwa tujuan dari audit eksternal adalah untuk membuat daftar peluang yang 

dapat menguntukan perusahaan dan ancaman yang harus dihindari. Perusahaan harus dapat merespon faktor eksternal 

tersebut baik secara ofensif maupun defensive dengan memformulasikan strategi. Dengan 23 itu, perusahaan dapat 

memanfaatkan peluang atau meminimalisir ancaman yang ada. 

 

 
Gambar 3. Hubungan Antara Kekuatan Eksternal dan Organisasi (David, 2016) 

 

E. Penilaian Internal 

F. R. David (2023) menjelaskan bahwa audit internal mengevaluasi kekuatan dan kelemahan perusahaan mengenai 

fungsi manajemen, pemasaran, keuangan/akuntansi, produksi/operasi, penelitian dan pengembangan, dan sistem 

informasi manajemen. 

 

F. Matriks Internal Factor Evaluation (IFE) & External Factor Evaluation (EFE) 

F. R. David & David, (2019) menjelaskan bahwa langkah ringkasan dalam melakukan audit manajemen strategis 

internal adalah dengan menyusun Matriks Evaluasi Faktor Internal (IFE). Alat perumusan strategi ini merangkum dan 

mengevaluasi kekuatan dan kelemahan utama dalam area fungsional suatu bisnis, dan juga memberikan dasar untuk 

mengidentifikasi dan 27 mengevaluasi hubungan di antara area tersebut. Penilaian intuitif diperlukan dalam 

mengembangkan Matriks IFE, sehingga munculnya pendekatan ilmiah tidak boleh ditafsirkan sebagai teknik yang 

sangat ampuh. Pemahaman menyeluruh tentang faktor-faktor yang dimasukkan lebih penting daripada angka 

sebenarnya. sedangkan audit manajemen strategis external adalah dengan menyusun Matriks Evaluasi Faktor External 

(EFE). Matriks EFE memungkinkan ahli strategi untuk merangkum dan mengevaluasi informasi ekonomi, sosial, 

budaya, demografi, lingkungan, politik, pemerintahan, hukum, teknologi, dan persaingan. 

 

G. IE Matrix 

F. R. David (2023), Matriks IE digambarkan sebagai suatu diagram sistematis yang menempatkan divisi-divisi 

organisasi. Matriks IE dibangun berdasarkan dua dimensi utama, yakni skor total bobot Internal Factor Evaluation 

(IFE) pada sumbu x dan skor total bobot External Factor Evaluation (EFE) pada sumbu y. Penerapan Matriks IE 

bertujuan untuk merumuskan strategi bisnis yang lebih optimal pada tingkat perusahaan. 

Matriks IE dapat diartikan sebagai suatu alat yang memberikan kemampuan kepada para pengambil keputusan 

strategis untuk mengevaluasi faktor-faktor lingkungan, seperti aspek ekonomi, sosial, budaya, politik, hukum, dan 

teknologi, bersama dengan status pasar, dalam suatu periode tertentu. Pendekatan ini dapat diterapkan pada berbagai 

entitas, termasuk organisasi, pemerintah, sektor swasta, dan masyarakat secara umum. 



 

 

 
Gambar 4. Matriks IE (David, 2023) 

 

H. Analisis SWOT 

Menurut Wijayanti (2019 dalam Novia et al., 2022) Analisis SWOT adalah suatu metode yang dilakukan untuk 

dapat melakukan perencanaan strategi yang berguna untuk mengevaluasi kekuatan, kelemahan, peluang, dan Ancama 

dalamspekulasi bisnis. F. R. David (2023) analisis Strengths-Weaknesses-Opportunities-Threats (SWOT) adalah alat 

penting yang membantu manajer mengembangkan empat jenis strategi: strategi SO (kekuatan-peluang), strategi WO 

(kelemahan-peluang), strategi ST (kekuatan-ancaman), dan WT (kelemahan-ancaman). Mencocokkan factor eksternal 

dan internal utama adalah kegiatan penting saat merencanakan strategis. Strategi yang dihasilkan dari analisis SWOT 

mencakup strategi SO, WO, ST, dan WT. 

 

 
Gambar 5. SWOT Matriks 

 

  



 

 

I. Analisis QSPM 

Menurut M. E. David et al. (2017) QSPM merupakan suatu strategi yang digunakan buat menilai cara lain untuk 

rencana secara faktual sesuai aspek internal serta external yang setelah di rekognisi lebih dahulu. pada perihal ini, 

wirausaha harus dapat memilih strategi yang sempurna buat keadaan internal serta eksternal bisnis. 

Tabel 1. Alternatif Strategi 

  Alternatif Strategi 

Faktor Kunci Bobot Alternatif Strategi 1 Alternatif Strategi 2 Alternatif Strategi 3 

  AS TAS AS TAS AS TAS 

Kekuatan 

- 

       

Kelemahan 

- 

       

Peluang 

- 

       

Ancaman 

- 

       

Jumlah        

Sumber: Hasil Olahan Peneliti (2025) 

 

J. Kerangka Pemikiran 

Kerangka pemikiran dalam penelitian ini bertujuan untuk memberikan panduan sistematis dalam menyusun 

strategi bisnis yang tepat bagi Ray White Bintaro Jaya 3 sebagai sebuah Perusahaan yang bergerak di bidang properti. 

Ray White Bintaro Jaya 3 memerlukan analisis yang mendalam untuk memahami kondisi internal dan eksternal yang 

memengaruhi kinerja usahanya. 

 

 
Gambar 6. Kerangka Pemikiran (Diadaptasi dari Fred R. David & Forest R. David) 

  



 

 

 

III. METODOLOGI PENELITIAN 

Penelitian ini menerapkan metode kualitatif deskriptif untuk menganalisis fenomena yang ada di lingkungan 

internal dan eksternal Ray White Bintaro Jaya 3. Metode ini digunakan untuk menggali kekuatan dan kelemahan 

internal, serta peluang dan ancaman eksternal perusahaan, melalui teknik wawancara dan kuesioner dengan 

narasumber dari pihak internal Ray White Bintaro Jaya 3 dan eksternal yang terkait dengan agen properti. Penentuan 

matriks SWOT dilakukan melalui pendekatan kualitatif yang menggunakan teknik wawancara, sedangkan analisis 

kuantitatif diterapkan dalam merumuskan matriks EFE (External Factor Evaluation), IFE (Internal Factor 

Evaluation), IE Matrix dan QSPM (Quantitative Strategic Planning Matrix). 

Menurut Indrawati (2015), penelitian deskriptif bertujuan untuk memberikan gambaran yang sistematis dan akurat 

mengenai fakta dan karakteristik dari populasi atau area yang diteliti. Penelitian ini fokus pada penggambaran 

fenomena sebagaimana adanya tanpa manipulasi variabel. Penelitian deskriptif dapat digunakan untuk memahami 

pengaruh faktor lingkungan internal dan eksternal terhadap perusahaan secara sistematis, yang kemudian dapat 

digunakan untuk merumuskan strategi yang sesuai. 

Tahapan penelitian ini mencakup tiga langkah utama berdasarkan teori formulasi strategi bisnis oleh David & 

David (2023):  

1. Input Stage 

 Tahap ini merupakan tahap meringkas informasi mendasar yang akan digunakan untuk merumuskan 

strategi. Tahap pertama ini terdiri dari External Factor Evaluation (EFE) Matrix, Competitive Profile 

Matrix, dan Internal Factor Evaluation (IFE) Matrix. 

2. Matching Stage 

 Tahap ini berfokus pada pembuatan strategi alternatif yang layak dengan menyelaraskan faktor 

internal dan eksternal. Teknik yang digunakan dalam tahap ini adalah Matriks Strenghts-Weakness-

Opportunities–Threats (SWOT), Matriks Strategic Position and Action Evaluation (SPACE), Matriks 

Boston Consulting Group (BCG), Matriks Internal-External (IE), dan Matriks Grand Strategy. 

3. Decision Stage 

 Pada tahapan ini memilih alternatif-alternatif strategik yang dihasilkan dari tahap kedua, yang 

melibatkan teknik tunggal yaitu Quantitative Strategic Planning Matrix (QSPM). 

Penelitian ini melibatkan enam narasumber, terdiri dari tiga narasumber internal dan tiga narasumber eksternal 

untuk memperoleh wawasan internal dan eksternal. Data dikumpulkan secara kesinambungan dengan triangulasi 

untuk memastikan keakuratan. 

 
Gambar 7. Tahapan Penelitian (David & David, 2023) 

 



 

 

 

IV. HASIL DAN PEMBAHASAN 

A. Analisis Lingkungan Internal 

 Matriks IFE (Internal Factor Evaluation) digunakan untuk menganalisis kekuatan dan kelemahan internal 

Ray White Bintaro Jaya 3. Dalam evaluasi internal, Peneliti menganalisis aspek manajemen, pemasaran, keuangan, 

operasional, dan sistem informasi manajemen. Berdasarkan hasil analisis lingkungan internal Ray White Bintaro 

Jaya 3, total skor matriks IFE yang diperoleh adalah sebesar 2,72611, seperti yang terlihat pada Tabel 2. Hal ini 

menunjukkan bahwa Ray White Bintaro Jaya 3 mampu memanfaatkan kekuatan internal serta mengelola 

kelemahan dengan baik untuk mendukung keunggulan kompetitif di pasar properti kawasan Bintaro.  

Tabel 2. Matriks IFE 

 
Sumbe$r: Hasil Olahan Pe$ne$liti (2025) 

 

  



 

 

B. Analisis Lingkungan E$kste$rnal 

 Matriks E$FE$ (E$xte$rnal Factor E$valuation) digunakan untuk me$nge$valuasi faktor-faktor e$kste$rnal yang 

me$mpe$ngaruhi pe$rusahaan, se$pe$rti ke$kuatan e$konomi, ke$kuatan sosial, budaya, de$mografis, dan lingkungan, 

ke$kuatan politik, pe$me$rintah, dan hukum, ke$kuatan te$knologi, dan ke$kuatan kompe$titif. Total skor E$FE$ pada 

lingkungan e$kste$rnal Ray White$ Bintaro Jaya 3 adalah se$be$sar 3,23581, se$pe$rti yang te$rlihat pada Tabe$l 3. Hal ini 

me$nunjukkan bahwa Ray White$ Bintaro Jaya 3 e$fe$ktif dalam me$ngide$ntifikasi se$rta me$ngoptimalkan pote$nsi 

pe$rtumbuhan pasar prope$rti di Bintaro, se$kaligus adaptif te$rhadap pe$rubahan ke$bijakan dan dinamika e$kste$rnal 

lainnya 

Tabe$l 3. Matriks E$FE$ 

Sumbe$r: Hasil Olahan Pe$ne$liti (2025) 

 

C. IE$ Matriks 

Matriks IE$ (Inte$rnal-E$xte$rnal) digunakan untuk me$ne$ntukan posisi strate$gi pe$rusahaan be$rdasarkan hasil 

kombinasi skor Matriks IFE$ dan Matriks E$FE$. Be$rdasarkan analisis yang dilakukan, Ray White$ Bintaro Jaya 3 

me$miliki skor IFE$ se$be$sar 2,72611 dan skor E$FE$ se$be$sar 3,23581. De$ngan kombinasi te$rse$but, pe$rusahaan 

be$rada pada kuadran II dalam Matriks IE$, yang me$nunjukkan posisi tumbuh dan me$mbangun (grow and build). 

 



 

 

 
Gambar 8. Matriks IE$ (Hasil Olahan Pe$ne$liti, 2025) 

 

D. Matriks SWOT  

 Matriks SWOT adalah alat analisis strate$gis yang digunakan untuk me$rumuskan strate$gi bisnis de$ngan 

me$ngide$ntifikasi dan me$ncocokkan be$rbagai faktor inte$rnal dan e$kste$rnal yang me$mpe$ngaruhi pe$rusahaan. Faktor 

inte$rnal te$rdiri dari ke$kuatan (Stre$ngths) dan ke$le$mahan (We$akne$ss) yang be$rasal dari dalam pe$rusahaan, 

se$dangkan faktor e$kste$rnal me$liputi pe$luang (Opportunitie$s) dan ancaman (Thre$ats) yang be$rasal dari lingkungan 

luar pe$rusahaan. De$ngan me$nggabungkan ke$dua dime$nsi ini, matriks SWOT me$mbantu pe$rusahaan dalam 

me$rumuskan alte$rnatif strate$gi yang te$pat dan e$fe$ktif me$lalui prose$s pe$ncocokan antara Stre$ngths-Opportunitie$s, 

We$akne$ss-Opportunitie$s, Stre$ngths-Thre$ats, se$rta We$akne$ss-Thre$ats. 

Tabe$l 4. Matriks SWOT 
 Strengths Weakness 

 1. Struktur organisasi je$las, te$rdiri dari 

struktur formal (PT) dan struktur bisnis 
yang te$rpisah 

2. Pe$mbagian tugas dan pe$ran se$tiap 

anggota organisasi sudah te$rde$finisi 

de$ngan baik 

3. Pote$nsi pasar prope$rti di wilayah 

Bintaro sangat tinggi de$ngan kisaran 

harga rumah mulai dari ratusan juta 
hingga. 

4. Pe$rforma pe$njualan sangat be$rgantung 

pada tingkat ke$aktifan dan 

produktivitas marke$te$r. 

5. Adanya upaya untuk me$ningkatkan 

fre$kue$nsi dan kualitas e$valuasi, se$rta 

me$nye$suaikan strate$gi pe$njualan agar 

kine$rja tim le$bih optimal 

6. Hubungan ke$rja yang te$rjalin e$rat 

bahkan be$rke$mbang me$lampaui ranah 

profe$sional, me$ningkatkan ke$pe$rcayaan 

dan ke$nyamanan klie$n. 

7. Inve$stasi pada digitalisasi dan strate$gi 

pe$masaran online$ (iklan online$, vide$o, 

portal pe$njualan) untuk me$mpe$rluas 

jangkauan pasar dan me$ningkatkan 

e$fe$ktivitas promosi. 

8. Strate$gis dalam me$nginte$grasikan 

te$knologi digital pada se$tiap aspe$k 

ope$rasional dan pe$masaran, te$rmasuk 

1. Banyak staf me$rangkap be$be$rapa tugas 

se$kaligus (multitasking), be$rpote$nsi 

me$nurunkan e$fisie$nsi ke$rja. 

2. Dalam struktur bisnis, tidak ada siste$m 

gaji te$tap, hanya siste$m partne$rship, 

se$hingga pe$ndapatan tidak pasti dan 

be$rgantung pada hasil pe$njualan. 

3. Hasil yang dicapai dari upaya, targe$t, 

dan strate$gi pe$masaran be$lum 

se$pe$nuhnya me$muaskan. 

4. Tingkat pe$rsaingan di wilayah Bintaro 

sangat ke$tat se$hingga me$njadi 

tantangan te$rse$ndiri. 

5. Masih dipe$rlukan pe$nye$suaian strate$gi 

dan e$valuasi be$rke$lanjutan untuk 

me$ncapai hasil yang optimal, te$rutama 

se$jak tahun 2020. 

6. Se$bagian be$sar prose$s ope$rasional 

kantor masih dilakukan se$cara manual 

dan konve$nsional, be$lum se$pe$nuhnya 

te$rinte$grasi digital. 

7. Portal prope$rti saja dinilai be$lum cukup 

e$fe$ktif, se$hingga pe$rlu pe$nguatan 

promosi me$lalui digital ads yang 

me$mbutuhkan sumbe$r daya dan biaya 

tambahan. 
8. Prose$s adopsi te$knologi dan digitalisasi 

me$mbutuhkan waktu adaptasi bagi 

se$luruh karyawan, se$hingga pote$nsi 



 

 

pe$nggunaan CRM untuk pe$nge$lolaan 

hubungan pe$langgan se$cara e$fe$ktif dan 

pe$ningkatan kualitas pe$layanan. 

re$siste$nsi atau ke$te$rlambatan dalam 

imple$me$ntasi bisa te$rjadi. 

Opportunities Strategi S-O Strategi W-O 

1. Pe$rtumbuhan e$konomi di wilayah 

Bintaro dan se$kitarnya me$mbe$rikan 

pe$luang be$sar untuk pe$nge$mbangan 

bisnis prope$rti, baik re$side$nsial 

maupun kome$rsial. 

2. Se$gme$n pasar me$ne$ngah ke$ atas se$rta 

ge$ne$rasi muda yang me$mbe$li rumah 

pe$rtama dan inve$stor me$njadi targe$t 

pote$nsial yang te$rus be$rke$mbang. 

3. Pe$manfaatan te$knologi digital dan 

me$dia sosial me$mpe$rluas jangkauan 

pe$masaran, me$ningkatkan visibilitas, 

dan me$mpe$rce$pat prose$s transaksi 

prope$rti. 

4. Pote$nsi pasar di se$gme$n me$ne$ngah ke$ 

atas dan ke$lompok mapan se$cara 

finansial, khususnya untuk prope$rti di 

atas Rp3 miliar. 
5. Ke$bijakan pe$me$rintah dae$rah yang 

me$ndukung pe$rizinan dan 

pe$nge$mbangan kawasan me$mbe$rikan 

pe$luang bagi pe$rtumbuhan bisnis 

prope$rti di Bintaro. 

6. Bintaro dike$mbangkan se$bagai 

kawasan te$rinte$grasi, se$hingga pote$nsi 

pe$nge$mbangan prope$rti masih te$rbuka 

luas. 
7. Ke$majuan te$knologi me$mudahkan 

konsume$n dalam me$ncari informasi 

prope$rti, se$hingga pote$nsi pasar 

me$njadi le$bih luas dan transaksi le$bih 

ce$pat. 

1. Me$nginte$grasikan struktur organisasi 

formal dan bisnis, ke$te$rampilan SDM, 

se$rta te$knologi digital (CRM, 

pe$masaran online$) untuk me$mpe$rluas 

jangkauan pasar, me$ningkatkan 

produktivitas tim, dan e$fisie$nsi 

ope$rasional. (S1, S2, S4, S5, S7, S8, O1, 

O3, O6, O7) 
2. Me$maksimalkan promosi me$lalui 

me$dia sosial, vide$o, dan iklan digital 

yang dise$suaikan de$ngan se$gme$n pasar 

me$ne$ngah ke$ atas dan ge$ne$rasi muda, 

de$ngan me$mpe$rkuat hubungan pe$rsonal 

me$lalui ke$pe$rcayaan dan ke$nyamanan. 

(S3, S5, S6, S7, S8, O2, O3, O4, O7) 
3. Me$mbangun ke$mitraan strate$gis de$ngan 

pe$nge$mbang dan pe$me$rintah dae$rah 

dalam proye$k prope$rti te$rinte$grasi, 

me$manfaatkan ke$bijakan pe$rizinan 

yang me$ndukung se$rta pote$nsi 

pe$rtumbuhan kawasan Bintaro. (S1, S2, 

S5, S7, S8, O1, O5, O6) 

1. Me$manfaatkan ke$majuan te$knologi dan 

dukungan ke$bijakan pe$me$rintah untuk 

me$mpe$rce$pat digitalisasi ope$rasional 

kantor, me$nggantikan prose$s manual, 

se$rta me$mpe$rkuat promosi me$lalui 

me$dia sosial dan digital ads. (W1, W6, 

W7, W8, O3, O5, O7) 
2. Me$nge$mbangkan siste$m inse$ntif yang 

me$narik dalam mode$l partne$rship, se$rta 

me$narik mitra ke$rja dan marke$te$r 

profe$sional dari se$gme$n targe$t yang 

be$rke$mbang se$pe$rti pasar me$ne$ngah ke$ 

atas dan ge$ne$rasi muda. (W2, W3, W4, 

O1, O2, O4) 
3. Me$lakukan e$valuasi be$rkala te$rhadap 

strate$gi pe$njualan dan pe$masaran 

de$ngan me$ngacu pada dinamika 

kawasan Bintaro yang be$rke$mbang 

se$bagai kawasan te$rinte$grasi dan pasar 

pote$nsial. (W3, W5, W6, O1, O4, O6) 

Threats Strategi S-T Strategi W-T 

1. Pe$rsaingan pasar prope$rti di Bintaro 

sangat ke$tat, se$hingga me$mbutuhkan 

inovasi dan strate$gi yang te$pat agar 

te$tap kompe$titif. 

2. Ke$te$rgantungan pada kondisi e$konomi 

dan daya be$li masyarakat dapat 

me$me$ngaruhi stabilitas pe$rmintaan 

prope$rti. 

3. Banyaknya pilihan prope$rti dan 

tingginya e$kspe$ktasi konsume$n 

me$mbuat prose$s pe$njualan le$bih 

me$nantang dan se$le$ksi pasar se$makin 

ke$tat. 

4. Daya be$li masyarakat yang be$lum 

se$pe$nuhnya pulih dan kondisi e$konomi 

yang fluktuatif dapat me$me$ngaruhi 

tingkat pe$njualan dan pe$rmintaan. 

5. Jika ke$amanan kawasan me$nurun, 

ke$pe$rcayaan dan minat pe$mbe$li dapat 

turun se$hingga be$rdampak pada nilai 

jual dan ke$langsungan inve$stasi. 

6. Dampak pe$rubahan politik dan 

ke$pe$mimpinan dae$rah dapat 

me$nimbulkan ke$tidakpastian 

se$me$ntara di se$ktor prope$rti. 

1. Me$manfaatkan ke$kuatan digitalisasi, 

CRM, dan strate$gi pe$masaran online$ 

untuk me$nciptakan nilai dife$re$nsiasi 

dan me$njawab e$kspe$ktasi tinggi 

konsume$n di te$ngah pe$rsaingan pasar 

yang ke$tat. (S3, S4, S7, S8, T1, T3) 

2. Me$ngoptimalkan pe$mbagian pe$ran tim, 

e$valuasi be$rkala, dan fle$ksibilitas 

strate$gi pe$njualan agar mampu 

me$nye$suaikan diri te$rhadap pe$rubahan 

daya be$li dan fluktuasi e$konomi. (S2, 

S4, S5, S8, T2, T4, T6) 
3. Me$ngandalkan hubungan ke$rja yang 

e$rat dan ke$pe$rcayaan klie$n untuk 

me$njaga loyalitas se$rta me$mpe$rkuat 

pe$rse$psi ke$amanan dan nilai inve$stasi, 

me$skipun ada isu lingkungan atau 

kondisi politik. (S1, S6, S8, T5, T6, T7) 

1. Me$lakukan multitasking dan 

me$ningkatkan e$fisie$nsi de$ngan 

pe$mbagian ke$rja le$bih je$las, se$rta 

me$mpe$rce$pat digitalisasi untuk 

me$ningkatkan daya saing di wilayah 

de$ngan pe$rsaingan tinggi. (W1, W4, 

W6, W8, T1, T3, T5) 
2. Me$nge$mbangkan unit bisnis tambahan 

se$pe$rti layanan prope$rti se$kunde$r, se$wa 

jangka pe$nde$k, atau manaje$me$n 

prope$rti untuk me$nurunkan risiko 

pe$ndapatan. Di sisi lain, me$mpe$rkuat 

citra kawasan se$bagai lingkungan aman 

me$lalui ke$rja sama de$ngan komunitas 

dan me$dia. (W2, W3, W4, W5, T2, T4, 

T5) 
3. Me$ne$rapkan program pe$latihan 

be$rke$lanjutan dan pe$mbe$rdayaan staf 

agar siap me$nghadapi digitalisasi, 

sambil me$mbangun komunikasi aktif 

de$ngan konsume$n untuk me$njaga 

ke$pe$rcayaan te$rhadap ke$amanan 

kawasan. (W6, W7, W8, T5, T6, T7) 



 

 

7. Dampak pande$mi COVID-19 yang 

me$nye$babkan pe$mbatasan pe$rjalanan 

dan ke$tidakpastian pasar. 

 

E$. Analisis QSPM 

 QSPM me$rupakan tahapan ke$tiga (De$cision Stage$) dari tiga tahapan formulasi strate$gi yang be$rfungsi untuk 

me$ne$ntukan alte$rnatif strate$gi yang akan me$njadi strate$gi prioritas. Alte$rnatif strate$gi yang te$rdapat pada QSPM 

me$rupakan hasil dari pe$rumusan alte$rnatif strate$gi pada Matriks SWOT. Alte$rnatif strate$gi yang akan me$njadi strate$gi 

prioritas didasarkan pada strate$gi yang me$miliki TAS (Total Attractive$ Score$) te$rbe$sar. 

Tabe$l 5. QSPM 

 Alternatif 

Strategi 1 

Alternatif 

Strategi 2 

Alternatif 

Strategi 3 

Alternatif 

Strategi 4 

Me$maksimalkan 

promosi me$lalui 

me$dia sosial, 

vide$o, dan iklan 

digital yang 

dise$suaikan 

de$ngan se$gme$n 

pasar me$ne$ngah 

ke$ atas dan 

ge$ne$rasi muda, 

de$ngan 

me$mpe$rkuat 

hubungan 

pe$rsonal me$lalui 

ke$pe$rcayaan dan 

ke$nyamanan. 

Me$mbangun 

ke$mitraan 

strate$gis de$ngan 

pe$nge$mbang 

dan pe$me$rintah 

dae$rah dalam 

proye$k prope$rti 

te$rinte$grasi, 

me$manfaatkan 

ke$bijakan 

pe$rizinan yang 

me$ndukung 

se$rta pote$nsi 

pe$rtumbuhan 

kawasan 

Bintaro. 

Me$lakukan 

e$valuasi 

be$rkala 

te$rhadap 

strate$gi 

pe$njualan dan 

pe$masaran 

de$ngan 

me$ngacu pada 

dinamika 

kawasan 

Bintaro yang 

be$rke$mbang 

se$bagai 

kawasan 

te$rinte$grasi 

dan pasar 

pote$nsial. 

Me$ngoptimalkan 

pe$mbagian pe$ran 

tim, e$valuasi 

be$rkala, dan 

fle$ksibilitas 

strate$gi pe$njualan 

agar mampu 

me$nye$suaikan diri 

te$rhadap 

pe$rubahan daya 

be$li dan fluktuasi 

e$konomi. 

Strengths Bobot AS TAS AS TAS AS TAS AS TAS 

Struktur organisasi 

je$las, te$rdiri dari 

struktur formal (PT) 

dan struktur bisnis 

yang te$rpisah 

0,05732484 3 0,1720 3 0,1720 3 0,1720 4 0,2293 

Pe$mbagian tugas 

dan pe$ran se$tiap 

anggota organisasi 

sudah te$rde$finisi 

de$ngan baik 

0,05732484 3 0,1720 3 0,1720 4 0,2293 4 0,2293 

Pe$mbagian tugas 

dan pe$ran se$tiap 

anggota organisasi 

sudah te$rde$finisi 

de$ngan baik 

0,07006369 4 0,2803 3 0,2102 2 0,1401 4 0,2803 



 

 

Pe$rforma pe$njualan 

sangat be$rgantung 

pada tingkat 

ke$aktifan dan 

produktivitas 

marke$te$r. 

0,07643312 4 0,3057 3 0,2293 3 0,2293 4 0,3057 

Adanya upaya 

untuk 

me$ningkatkan 

fre$kue$nsi dan 

kualitas e$valuasi, 

se$rta me$nye$suaikan 

strate$gi pe$njualan 

agar kine$rja tim 

le$bih optimal 

0,07643312 3 0,2293 4 0,3057 3 0,2293 4 0,3057 

Hubungan ke$rja 

yang te$rjalin e$rat 

bahkan be$rke$mbang 

me$lampaui ranah 

profe$sional, 

me$ningkatkan 

ke$pe$rcayaan dan 

ke$nyamanan klie$n. 

0,07006369 4 0,2803 4 0,2803 3 0,2102 4 0,2803 

Inve$stasi pada 

digitalisasi dan 

strate$gi pe$masaran 

online$ (iklan online$, 

vide$o, portal 

pe$njualan) untuk 

me$mpe$rluas 

jangkauan pasar 

dan me$ningkatkan 

e$fe$ktivitas promosi 

0,07006369 4 0,2803 4 0,2803 3 0,2102 4 0,2803 

Strate$gis dalam 

me$nginte$grasikan 

te$knologi digital 

pada se$tiap aspe$k 

ope$rasional dan 

pe$masaran, 

te$rmasuk 

pe$nggunaan CRM 

untuk pe$nge$lolaan 

hubungan 

pe$langgan se$cara 

e$fe$ktif dan 

0,05732484 4 0,2293 3 0,1720 4 0,2293 4 0,2293 



 

 

pe$ningkatan 

kualitas pe$layanan 

Weakness Bobot AS TAS AS TAS AS TAS AS TAS 

Banyak staf 

me$rangkap 

be$be$rapa tugas 

se$kaligus 

(multitasking), 

be$rpote$nsi 

me$nurunkan 

e$fisie$nsi ke$rja 

0,05095541 3 0,1529 3 0,1529 2 0,1019 4 0,2038 

Dalam struktur 

bisnis, tidak ada 

siste$m gaji te$tap, 

hanya siste$m 

partne$rship, 

se$hingga 

pe$ndapatan tidak 

pasti dan 

be$rgantung pada 

hasil pe$njualan. 

0,05095541 3 0,1529 3 0,1529 3 0,1529 3 0,1529 

Hasil yang dicapai 

dari upaya, targe$t, 

dan strate$gi 

pe$masaran be$lum 

se$pe$nuhnya 

me$muaskan. 

0,05732484 3 0,1720 3 0,1720 3 0,1720 4 0,2293 

Tingkat pe$rsaingan 

di wilayah Bintaro 

sangat ke$tat 

se$hingga me$njadi 

tantangan 

te$rse$ndiri. 

0,06369427 3 0,1911 4 0,2548 3 0,1911 3 0,1911 

Masih dipe$rlukan 

pe$nye$suaian 

strate$gi dan 

e$valuasi 

be$rke$lanjutan untuk 

me$ncapai hasil 

yang optimal, 

te$rutama se$jak 

tahun 2020 

0,05732484 3 0,1720 4 0,2293 4 0,2293 4 0,2293 

Se$bagian be$sar 

prose$s ope$rasional 

kantor masih 

0,05732484 3 0,1720 3 0,1720 4 0,2293 4 0,2293 



 

 

dilakukan se$cara 

manual dan 

konve$nsional, 

be$lum se$pe$nuhnya 

te$rinte$grasi digital. 

Portal prope$rti saja 

dinilai be$lum cukup 

e$fe$ktif, se$hingga 

pe$rlu pe$nguatan 

promosi me$lalui 

digital ads yang 

me$mbutuhkan 

sumbe$r daya dan 

biaya tambahan 

0,06369427 3 0,1911 3 0,1911 4 0,2548 3 0,1911 

Prose$s adopsi 

te$knologi dan 

digitalisasi 

me$mbutuhkan 

waktu adaptasi bagi 

se$luruh karyawan, 

se$hingga pote$nsi 

re$siste$nsi atau 

ke$te$rlambatan 

dalam imple$me$ntasi 

bisa te$rjadi 

0,06369427 4 0,2548 4 0,2548 4 0,2548 3 0,1911 

Total 1         

Opportunities Bobot AS TAS AS TAS AS TAS AS TAS 

Pe$rtumbuhan 

e$konomi di wilayah 

Bintaro dan 

se$kitarnya 

me$mbe$rikan 

pe$luang be$sar untuk 

pe$nge$mbangan 

bisnis prope$rti, baik 

re$side$nsial maupun 

kome$rsial 

0,07860262 3 0,2358 4 0,3144 4 0,3144 3 0,2358 

Se$gme$n pasar 

me$ne$ngah ke$ atas 

se$rta ge$ne$rasi muda 

yang me$mbe$li 

rumah pe$rtama dan 

inve$stor me$njadi 

targe$t pote$nsial 

0,07860262 4 0,3144 4 0,3144 4 0,3144 3 0,2358 



 

 

yang te$rus 

be$rke$mbang. 

Pe$manfaatan 

te$knologi digital 

dan me$dia sosial 

me$mpe$rluas 

jangkauan 

pe$masaran, 

me$ningkatkan 

visibilitas, dan 

me$mpe$rce$pat 

prose$s transaksi 

prope$rti 

0,07423581 4 0,2969 4 0,2969 4 0,2969 4 0,2969 

Pote$nsi pasar di 

se$gme$n me$ne$ngah 

ke$ atas dan 

ke$lompok mapan 

se$cara finansial, 

khususnya untuk 

prope$rti di atas Rp3 

miliar 

0,069869 4 0,2795 4 0,2795 4 0,2795 3 0,2096 

Ke$bijakan 

pe$me$rintah dae$rah 

yang me$ndukung 

pe$rizinan dan 

pe$nge$mbangan 

kawasan 

me$mbe$rikan 

pe$luang bagi 

pe$rtumbuhan bisnis 

prope$rti di Bintaro 

0,069869 3 0,2096 4 0,2795 4 0,2795 3 0,2096 

Bintaro 

dike$mbangkan 

se$bagai kawasan 

te$rinte$grasi, 

se$hingga pote$nsi 

pe$nge$mbangan 

prope$rti masih 

te$rbuka luas 

0,069869 3 0,2096 4 0,2795 4 0,2795 4 0,2795 

Ke$majuan 

te$knologi 

me$mudahkan 

konsume$n dalam 

me$ncari informasi 

prope$rti, se$hingga 

0,07423581 4 0,2969 4 0,2969 4 0,2969 4 0,2969 



 

 

pote$nsi pasar 

me$njadi le$bih luas 

dan transaksi le$bih 

ce$pat. 

Threats Bobot AS TAS AS TAS AS TAS AS TAS 

Pe$rsaingan pasar 

prope$rti di Bintaro 

sangat ke$tat, 

se$hingga 

me$mbutuhkan 

inovasi dan strate$gi 

yang te$pat agar 

te$tap kompe$titif 

0,06550218 3 0,1965 3 0,1965 4 0,2620 4 0,2620 

Ke$te$rgantungan 

pada kondisi 

e$konomi dan daya 

be$li masyarakat 

dapat me$me$ngaruhi 

stabilitas 

pe$rmintaan 

prope$rti. 

0,06550218 3 0,1965 3 0,1965 3 0,1965 4 0,2620 

Banyaknya pilihan 

prope$rti dan 

tingginya 

e$kspe$ktasi 

konsume$n me$mbuat 

prose$s pe$njualan 

le$bih me$nantang 

dan se$le$ksi pasar 

se$makin ke$tat 

0,069869 3 0,2096 4 0,2795 4 0,2795 3 0,2096 

Daya be$li 

masyarakat yang 

be$lum se$pe$nuhnya 

pulih dan kondisi 

e$konomi yang 

fluktuatif dapat 

me$me$ngaruhi 

tingkat pe$njualan 

dan pe$rmintaan 

0,07423581 3 0,2227 3 0,2227 4 0,2969 4 0,2969 

Jika ke$amanan 

kawasan me$nurun, 

ke$pe$rcayaan dan 

minat pe$mbe$li 

dapat turun 

se$hingga 

0,07423581 4 0,2969 3 0,2227 3 0,2227 3 0,2227 



 

 

be$rdampak pada 

nilai jual dan 

ke$langsungan 

inve$stasi 

Dampak pe$rubahan 

politik dan 

ke$pe$mimpinan 

dae$rah dapat 

me$nimbulkan 

ke$tidakpastian 

se$me$ntara di se$ktor 

prope$rti 

0,07423581 3 0,2227 4 0,2969 3 0,2227 3 0,2227 

Dampak pande$mi 

COVID-19 yang 

me$nye$babkan 

pe$mbatasan 

pe$rjalanan dan 

ke$tidakpastian 

pasar. 

0,06113537 2 0,1223 3 0,1834 2 0,1223 3 0,1834 

Total 1         

Total 

Keseluruhan 

  
6,7177  7,0607  6,8994  7,1815 

 

V. KE$SIMPULAN DAN SARAN 

A. Ke$simpulan 

 Be$rdasarkan hasil wawancara dan analisis matriks IFE$, E$FE$, SWOT, dan QSPM, Ray White$ Bintaro Jaya 3 

me$miliki posisi inte$rnal yang kuat (skor IFE$ 2,73) dan sangat baik dalam me$manfaatkan pe$luang e$kste$rnal (skor 

E$FE$ 3,24), se$hingga mampu be$rsaing di pasar prope$rti Bintaro yang dinamis. Hasil IE$ Matriks me$ne$mpatkan 

pe$rusahaan pada strate$gi Grow and Build, de$ngan re$kome$ndasi strate$gi marke$t pe$ne$tration, marke$t de$ve$lopme$nt, 

product de$ve$lopme$nt, dan inte$gration. Dari 13 alte$rnatif strate$gi SWOT, prioritas utama me$nurut QSPM adalah 

optimalisasi pe$mbagian pe$ran tim, e$valuasi be$rkala, dan fle$ksibilitas strate$gi pe$njualan agar pe$rusahaan te$tap 

adaptif te$rhadap pe$rubahan daya be$li dan fluktuasi e$konomi. Strate$gi ini diyakini e$fe$ktif untuk me$ndukung 

pe$rtumbuhan dan ke$be$rlanjutan bisnis Ray White$ Bintaro Jaya 3 di lingkungan yang kompe$titif. 

 

B. Saran 

 Ray White$ Bintaro Jaya 3 disarankan untuk me$maksimalkan pe$luang pe$rtumbuhan de$ngan me$ngoptimalkan 

pe$mbagian pe$ran tim, me$lakukan e$valuasi be$rkala, dan me$njaga fle$ksibilitas strate$gi pe$njualan agar te$tap adaptif 

te$rhadap pe$rubahan daya be$li dan dinamika e$konomi. Pe$rusahaan juga pe$rlu me$mpe$rkuat promosi me$lalui digital 

marke$ting yang me$nyasar se$gme$n me$ne$ngah ke$ atas dan ge$ne$rasi muda, se$rta me$mbangun ke$mitraan strate$gis 

de$ngan pe$nge$mbang dan pe$me$rintah. E$valuasi rutin te$rhadap strate$gi pe$masaran sangat pe$nting agar te$tap re$le$van 

di pasar yang kompe$titif. Untuk pe$ne$litian se$lanjutnya, disarankan me$nggunakan me$tode$ kuantitatif agar pe$ngaruh 

strate$gi dapat diukur se$cara spe$sifik, me$mpe$rluas variabe$l se$pe$rti inovasi produk dan tre$n pasar, se$rta 

me$mpe$rtimbangkan faktor e$kste$rnal se$pe$rti makroe$konomi dan infrastruktur untuk me$ndapatkan hasil yang le$bih 

kompre$he$nsif dan aplikatif 
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