Strategi Pengembangan Bisnis Strategic Business Unit Kawasan Cakung: Studi Kasus Pada PT
Kawasan
Berikat Nusantara
Nurul Rizki Yanti, Amirullah Setya Hardi, S.E., Cand.Oecon., Ph.D.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2025 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAFTAR ISI

STRATEGI PENGEMBANGAN BISNIS ...cuuiivininseinsensecsnissenssesssncsssssesssseseses 1
STRATEGI PENGEMBANGAN BISNIS ...cuieviniinninsnsecssncsecssesssecsssssncsseessees ii
PERNYATAAN KEASLIAN KARYA TULIS TESIS.....covevinvinsnnrenccssancens iii
KATA PENGANTAR....ucoiiiinrictnsesssissssesssisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssans iv
DAFTAR ISLuciiiiiiininniciisnisnicsnisenssecsssssssssessssssessssssssssssssessasssssssssssessassssesas vi
DAFTAR GAMBAR ......cuuiereinninensnessaicsissesssisssissssssssssissssssssssssssssssssassssssns ix
DAFTAR TABEL....uuiiiiiciininnnicsnineissecssissesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass X
INTISARL..uuioviieniinsnnnssnsnnssnsssnsssssasssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssassssssssssssssasssas xi
ABSTRACT .uuonaonaennennvennnnsrensaenssisssssesssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss xii
BAB L..auiiiiiiiiiiciininssicninnsssecssissesssissssssesssessssssssssessssssssssssssessssssssssssssssssssssss 1
PENDAHULUAN . ..cociiiinuinstnsissaissssssesssisssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssse 1
1.1, Latar BelaKang ..........cccooiiiiiiiiiieiicieeieeeee et 1
1.2, Rumusan Masalah ..........coccooiiiiiiiniiiiiiieee e 10
1.3.  Pertanyaan Penelitian..........cccoccviiiiiiieiiiiiiciieecee et 13
1.4, Tujuan Penelitian ..........cccceeviieiiieiiiiiienieeiceee et 13
1.5. Manfaat Penelitian .........ccooiiiiiiiiiiiiiiie e 14
1.6.  Lingkup Penelitian ...........ccccoveieiiiiiiiieciiece e 14
1.7.  Sistematika PenuliSan.........c..ccccevvierieniiiiniiniiieiecee e 15
37N 3 20 1 R 16
TUNJAUAN PUSTAKA.....uuitiriinisennuecssisssnsnsssesssissesssisssssssssssssssssssssssssssssssss 16
2.1.  Manajemen Portofolio dan Diversifikasi Bisnis ........cccccceveevenicnnenee. 16
2.2.  Porter’s Three ESSential TeSt ..........coccevoueeieinuiiiiiiiieiieeeee e, 17
2.2.1 Uji Daya Tarik Industri (The Industry Attractiveness Test).............. 18
2.2.2  Uji Biaya Masuk (The Cost of Entry Test)........cccccceeeeueeceeneeenneanne. 24
2.2.3  Uji Keuntungan Bersama (The Better-Off Test)........cccveeveveeercunan. 24

2.3.  Strategi Diversifikasi dan Pilihan Mode Masuk Bisnis Baru ................ 25
2.3.1 Diversifikasi melalui Akuisisi Bisnis yang Telah Berjalan .............. 26
2.3.2 Diversifikasi melalui Pembangunan Internal ..............ccccoeeviiennenns 26
2.3.3 Diversifikasi melalui Joint Venture (Usaha Patungan)..................... 26

vi



Strategi Pengembangan Bisnis Strategic Business Unit Kawasan Cakung: Studi Kasus Pada PT
Kawasan
Berikat Nusantara
Nurul Rizki Yanti, Amirullah Setya Hardi, S.E., Cand.Oecon., Ph.D.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2025 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

2.4,  Kajian TerdahulU.........cccooiiiiiiiiiiiiieiccecce e 27
2.4.1 Kesenjangan Penelitian (Research Gap)........cccccccueveeeeceeevcveecieennnnn. 29
2.4.2 Implikasi Kesenjangan Penelitian (Research Gap).............cccccuuen.... 30

2.5. Kerangka Penelitian ..........ccccoevieriiiiiieniieiieciecee e 31

BAB IHL.....couuiiiiiiininniinnsnnnsnecsnnsnissecssssecssecsssssesssecssessasssessssssssssssssessassssssasssasses 32
METODOLOGI PENELITIAN DAN PROFIL PERUSAHAAN..........ccuc.... 32

3.1 Desain Penelitian..........coouevieiiiiieniiiiiienieiecese e 32

3.2 Sumber dan Metode Pengumpulan Data............ccoceveiiininiininncnnnnne. 33
3.1.1 Data Primer ....cooueeiiiiiiiiieeeeeee e 34
3.1.2  Data SEeKUNAET .....cc.covuiiiiiiiieiieeeeeet e 38

33 Instrumen Penelitian.............coocieiiiiiiiiiiie e 39
3301 KUESIONET ...ttt st 39
3.3.2  Panduan WawanCara............cceecueeeueeniieiieeniieeiieniee et 46

34 Metode Analisis Data..........coocieiiiiiiiiiiieieeee e 48
3.4.1 Kerangka Analisis Dalam Penelitian .............cccooceevviiinienciienieenenne. 51

3.5 Profil PT Kawasan Berikat Nusantara ............ccccceevieiiieninniiienieeeeee, 56
1. Sejarah Pendirian Perusahaan ............ccccceevvieiiiiiiiniieiiieciee s 57
2. Visi, Misi, dan Nilai Perusahaan...........ccccccoovvvviiiiieiiiiiiiiiieiieeeeeen 57
3. Struktur Organisasi Perusahaan ...........c..ccocooeniiiiiinininineiene 60

BAB LIV uiiiiitinnisenninnisssssisssissssssssssissssssssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 62
HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN ...ccooiininninsnnssncsanssesssssssssasssssses 62

4.1 Analisis Daya Tarik INdustri.........cccocvveeeciieeiiieeeceeee e, 62
4.1.1 Tekanan dari Ancaman Pendatang Baru............ccccoeveiviiinieniiennnn. 62
4.1.2 Kekuatan Tawar Pemasok..........ccccceeviiriiiniiiiiiiiiiieceeeeeee 65
4.1.3 Kekuatan Tawar Pembeli.......cccccoooiiiiiiiiiiiiieceee 67
4.1.4 Kekuatan dari Produk Subtitusi .........ccceeeeriiinieniiiiniieiieiecieeee 69
4.1.5 Intensitas Persaingan...........cccceevieiriiieeeiiiieeiie e 71
4.1.6  Hasil Analisis Daya Tarik Industri..........cccoeeeeveriieiniieiieeeieeeen 73

4.2 Analisis Biaya Masuk .......ccccoceriiniiiiniiniieneeneeceeeseeeeeeee e 77
4.2.1 Ketersediaan Sumber Daya Internal.............ccceevvveeiiiiencieenieeee. 77
4.2.2 Momentum dan Dorongan Eksternal ............ccccooovvevviiieniiennieennnn. 88

vii



Strategi Pengembangan Bisnis Strategic Business Unit Kawasan Cakung: Studi Kasus Pada PT
Kawasan
Berikat Nusantara
Nurul Rizki Yanti, Amirullah Setya Hardi, S.E., Cand.Oecon., Ph.D.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2025 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

4.2.3 Hambatan Masuk (Barriers to ERtry) ......ccccccoeeeeveeeceeenceeenreeennnennn 95
4.2.4  Struktur Biaya Masuk (Entry COSLS) .....cccueeeeeeeeeneeeciieneeeieeneeeenn 100
4.2.5 Hasil Analisis Biaya Masuk ke Sektor Perhotelan.......................... 106

4.3 Analisis Strategi Diversifikasi.........ccccvevieeviienieiiiienieciieeie e, 109
4.3.1 Analisis Strategi AKUSIST.....cceerieriiienieiiieiie et 110
4.3.2  Analisis Strategi Internal Start-Up ............cccoveeeveeecveenceeenreeennn 114
4.3.3  Analisis Strategi Aliansi Strat€@iS.........ccceevveerieerveecieenieeieeneeeenenn 118

4.4 Perumusan Strategi Diversifikasi........c.ccoceeverviniininicnicniciciiceene, 122
BAB V.uiitiiinninninensesnsisssisesssisssisssssssssssssssssssssssssssssssstssssssssssssssssssssssssas 125
SIMPULAN .uuiiviiisiisecsnicsnissecssissssssessssssssssesssssssssssssssssassssssssssssssassssssssssssssssssese 125
5.1 SIMPUIAN L. e 125
52 TIPS c.vieetieeiie ettt ettt et e e esseeenaeens 127
53 Keterbatasan..........c.eeviieiiiiiieie e 128
54 SATAN ...ttt 130
DAFTAR PUSTAKA .....couiireeiticeistecsnicnnssesssicsssssssssisssssssssssssssssssssssssssssssas 132
LAMPIRAN Lcuiiiiinuinsensnnsnnssenssessasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssass 134
LAMPIRAN 2...uuiiiiiuicrensenssissensesssnssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssas 139
LAMPIRAN 3..uiiiiiricstiseissncsnissensncssncsssssessssssssssssssssssessasssssssssssssssssssssassssssaes 144
LAMPIRAN 4...ouoiuiiuinreissinsaissenssessssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssasssas 150
LAMPIRAN S..uuiiiiuicseiiinssinsnnsessesssnssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass 156
LAMPIRAN 5S...ouiiiiinuinsenssnnssnsssnsssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssassssssssssssssass 158

viil



Strategi Pengembangan Bisnis Strategic Business Unit Kawasan Cakung: Studi Kasus Pada PT
Kawasan
Berikat Nusantara
Nurul Rizki Yanti, Amirullah Setya Hardi, S.E., Cand.Oecon., Ph.D.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2025 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAFTAR GAMBAR
Gambar 1. 1 Investasi Pengembangan Kawasan Industri di Indonesia .................. 2
Gambar 1. 2 Posisi Kawasan Industri BUMN dalam Skala Nasional .................... 3
Gambar 1. 3 Trend Okupansi Produk Properti Industri Kawasan Cakung............. 4
Gambar 1.4 Pemetaan Remasterplan Kawasan Cakung ...........cccceeeevienicnennncnne. 7
Gambar 1. 5 Positioning Segmen Industri Kawasan KBN .............cccccoviiiiiiennne. 9
Gambar 2. 1 Five Forces Framework..........ccoccoiiiiiniieee, 18
Gambar 2. 2 Kerangka Penelitian ..........cccooeviiiiiiiiiininieniecceececeeeeee 31
Gambar 3. 1 Data Analysis in Qualitative ReSearch ...............cccoceeeeeeevcveenennnan. 51
Gambear 3. 2 Struktur Organisasi PT KBN.........cccooviiviiiiiiniieiececeeeieeee e 61
Gambar 4. 1 Grafik Radar Kekuatan Masing-Masing Faktor 5 Forces................ 75
Gambar 4. 2 Peta Tematik Sumber Daya dan Dukungan Organisasi KBN.......... 78
Gambar 4. 3 Peta Tematik Kesiapan Internal Organisasi PT KBN .................... 82
Gambar 4. 5 Peta Tematik Ketepatan Waktu...........cccccovvvveeiiinieniiienieeieeeeen 89
Gambar 4. 6 Peta Tematik Tekanan Eksternal............ccocooiviiniiiiniininininene. 90
Gambar 4. 7 Peta Tematik Hambatan Masuk ............ccoociiiiiiiiiniiininiieeee 95
Gambar 4. 8 Peta Tematik Biaya Masuk ..........cccceveviiiiiiieniieeiieeiee e 100

Gambar 4. 9 RAB Pembangunan Hotel Bintang 3Error! Bookmark not defined.
Gambar 4. 10 Peta Tematik Strategi Akuisisi (Hasil Koding NVivo)................ 110
Gambar 4. 11 Peta Tematik Strategi Pendirian Internal (Hasil Koding NVivo) 114
Gambar 4. 12 Peta Tematik Strategi Aliansi Strategis (Hasil Koding NVivo).. 118

1X



Strategi Pengembangan Bisnis Strategic Business Unit Kawasan Cakung: Studi Kasus Pada PT
Kawasan
Berikat Nusantara
Nurul Rizki Yanti, Amirullah Setya Hardi, S.E., Cand.Oecon., Ph.D.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2025 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAFTAR TABEL
Tabel 3. 1 Daftar Narasumber...........ccooceiiiiiiiiiiiiiiieeeceeeeee e 37
Tabel 3. 2 Tabel Penentuan Interval Kelas ..........ccccoeieviiiinienieniniecceee 40
Tabel 3. 3 Kuesioner untuk Faktor Ancaman Pendatang Baru............................. 41
Tabel 3. 4 Kuesioner untuk Tekanan dari Produk Substitusi..........cccceevveeeenneennn. 41
Tabel 3. 5 Kuesioner untuk Kekuatan Pemasok ............cccccooiiiiiniiiiiininnennen. 42
Tabel 3. 6 Kuesioner untuk Kekuatan Pembeli...........ccccoooeviiiiiiiniiniiiee, 43
Tabel 3. 7 Kuesioner untuk Faktor Persaingan Antar Kompetitor........................ 43
Tabel 3. 8 Kerangka Hasil Akhir Pengujian Keatraktifan Industri....................... 45
Tabel 3. 9 Tabel Penentuan Interval Kelas ..........ccccoiiiiiiiniiiiiniiiiieiieee 46
Tabel 4. 1 Hasil Kuesioner Faktor Ancaman Pendatang Baru..............c.cccccuee. 63
Tabel 4. 2 Hasil Kuesioner Faktor Kekuatan Pemasok............ccccoceevieniiinnnenen. 65
Tabel 4. 3 Hasil Kuesioner Faktor Kekuatan Tawar Pembeli.............cccccueeunenneen. 67
Tabel 4. 4 Hasil Kuesioner Faktor Tekanan dari Produk Substitusi..................... 70
Tabel 4. 5 Hasil Kuesioner Faktor Persaingan Antar Perusahaan ........................ 72
Tabel 4. 6 Hasil Kuisioner FaKtor 5 FOrces .........cccovueveiveicieneenenieneeeseenn, 74
Tabel 4. 7 Tematik Sumber Daya dan Dukungan Organisasi KBN ..................... 79
Tabel 4. 8 Tematik Kesiapan Internal KBN............ccccoiviiiiiiiiiiiieeee e, 82
Tabel 4. 9 Tema Momentum dan Dorongan Eksternal.............ccccooevieeniiiennnenn. 91
Tabel 4. 10 Tema Hambatan Masuk ...........cccoceevieriiiieniiniiienceiceeeeeeee 99
Tabel 4. 11 Tema Biaya Masuk .........cccccoeviiiiiiiiiiiieiecieeeece e 105
Tabel 4. 12 Faktor Pendukung dan Penghambat dalam Biaya Masuk................ 106
Tabel 4. 13 Tabel Tema Strate@i AKUSIST.....ccveevcviieriieeriie e 111
Tabel 4. 14 Tabel Tema Strategi Internal Start Up ...........cooeeeevcveeevceeeeereeennnnn 115
Tabel 4. 15 Tabel Tema Strategi Strategic Alliances...............cceevvevceveeeeeneanne. 119

Tabel 4. 16 Tabel Evaluasi Alternatif Strategi Masuk Berdasarkan Daya Tarik
Industri dan Biaya Masuk ...........cccoeeiiiiiiiiiiiieececce e 122



	DAFTAR ISI
	DAFTAR GAMBAR
	DAFTAR TABEL



