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PERUMUSAN STRATEGI BERBASIS PERSPEKTIF BALANCE
SCORECARD PADA PT. RELIFE REALTY INDONESIA DEPOK

Oleh:
Yoyo Indah Gunawan
Eko Budiyanto

ABSTRAK

Persaingan bisnis real estate di kawasan JABODETABEK semakin hari
menjadi semakin kompelitif, dari tahun 2003 sampai 2007 tercatat ada 842 proyek
properti (Business Intellegence Report, 2009). Hal ini membuat parusahaan harus
perfikir untuk memiliki sebuah strategi yang tepat untuk mangafas; persaingan pada
kondisi eksternal maupun internal dengan tetap berpijak pada visi perusahaan.

Tujuan penelitian ini adalah: 1) Mengidentifikasi indikator hasil dan indikator
pemicu kinerja yang dimiliki PT. Relife Realty Indonesia dalam menjalankan
bisnisnya., 2) Merancang peta strategi BSC yang sesuai dengan visi, misi, aspek
intemal dan aspek eksternal PT. Relife Realty Indonesia, 3) Menentukan prioritas
strategi yang tepat untuk diimplementasikan oleh PT. Relife Realty Indonesia dalam
pengembangan bisnisnya. Hasil penelitian menunjukan sasaran strategi PT. Relife
Realty Indonesia berdasarkan konsep Balanced Scorecard (BSC)

Berdasarkan hasil pembobotan terhadap model BSC pada PT. Relife Reaity
Indonesia, perspektif finansial memiliki bobot pengukuran 62.6%; pm
pelanggan memiliki bobot pengukuran 31.9%,; perspektif proses bisnis i
memiliki bobot pengukuran 4.7%, perspektif pertumbuhan dan pembelajaran r
bobot pengukuran 0.8%, maka dapat dikatakan PT. Relife Realty
menempatkan aspek keuangan sebagai prioritas utama dalam penge
strategi perusahaan. ‘

Kata Kunci: perumusan strategi berbasis Balance Scorecard
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membangun  perumahan-perumahan.
Daerah  seperti Bogor,  Depok,
Tangerang, dan  Bekasi  dianggap
sebagal daerah yang potensial karena
masih memiliki lahan yang cukup luas
untuk proyek perumahan, Selain itu
dacrah-daerah ini tidak terlalu jauh
dari Jakarta, schingga masih mudah
dijangkau  bagi  mereka  yang
beraktivitas di Jakarta, Pengembangan
perumahan di wilayah Bogor, Bekasi,
Depok, dan Tangerang didukung pula
oleh pemerintah dengan memberikan
1zin lokasi perumahan seluas 132.668
hektar (- Business Intellegence Report,
2009). Sampai saat ini perkembangan
bisnis  properti meningkat dengan
pesatnya, di  JABODETABEK dari
tahun 2003 sampai 2007 tercatat ada
842 proyek  properti  (Business
Intellegence Report, 2009).

Tahap  kebangkitan  dunia
properti di Indonesia diperlihatkan
dengan  tumbuhnya  perusahaan-

perusahaan baru yang bergerak di

bidang ini, dimana setiap perusahan
saat ini  saling bersaing untuk
menghasilkan barang dan jasa dengan
compelitive advantage/keunggulan

bersaingrya i
n itu  perusahaan
mmﬁtﬁwnfmw strat .

manajemen yang digunakan hanya
mengandalkan anggaran tahun an
sebagai alat perencanaan masa depan
perusahaan, tidak terdapa?t koherensi
antara rencana jangka panjang dengan
jangka pendek perusahaan ~ dan
implementasinya. Sistem manajemen
tradisional juga tidak memberikan
ruang yang optimal kepada karyawan
untuk turut serta membangun masa
depan perusahaan.

Untuk mencapai sistem
pengukuran kinerja yang dapat
digunakan  untuk  meningkatkan
kinerja para manajer dan karyawan
dalam mengimplementasikan strategi,
maka Kaplan dan Norton (2000)
menggunakan konsep baru tentang
metode pengukuran untuk mengukur
baik aset keuangan maupun aset non
keuangan. Setelah lewat pengkajian
dan  penyempurnaan,  kemudian
lahirlah sebuah konsep yang sudah

Dros
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Seorcard, dimana Balanced Scorcard ini
,kan menerjemahkan visi, misi, dan
strategi ke dalam dimensi dan tujuan-
tujuan yang terukur,

2. TUJUAN PENELITIAN

Dengan melakukan observasi,
pengambilan data  primer dan
sekunder, serta studi kasus dan
pustaka, penulis melakukan penelitian
ini dengan tujuan yang ingin dicapai
sebagai berikut:

1. Mengidentifikasi inisiatif strategi
yang dapat diimplementasikan
oleh PT. Relife Realty Indonesia
dalam pengembangan bisnisnya
dengan menemukan indikator
hasil dan indikator pemicu kinerja
dalam menjalankan bisnisnya.

2. Mengetahui dan merancang peta
strategi/ strategy map - BSC yang
sesuai dengan visi, misi, aspek
internal dan aspek eksternal PT.
Relife Realty Indonesia.

3. Menentukan prioritas persepektif
strategis  yang  tepat untuk

diimplementasikan oleh PT. Relife
Realty Indonesia  dalam
pengembangan bisnisnya. | s

memimpin)  yang  berarti m = 19
berperang. Definisi lebih lengkap
untuk orang Yunani adalah strategi ol
merupakan ilmu perencanaan dan
pengarahan sumber daya
operasi secara besar-besaran, n

kekuatan pada posisi siap yang pa

menguntungkan sebelum m
penyerangan terhadap lawan.
Secara umum

yang mencakup seluruh elcm
kasat mata maupun tak ki n
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divestasi, likuidasi dan  usaha
patungan. Strategi adalah tindakan
potensial yang membutuhkan
keputusan manajemen tingkat atas dan
sumber daya perusahaan dalam
jumlah yang besar. Selain itu, strategi
mempengaruhi kemakmuran
perusahaan dalam jangka panjang dan
berorientasi ke masa depan. Strategi
memiliki konsekuensi yang,
multifungsi dan multidimensi, serta
perlu  mempertimbangkan faktor-
faktor eksternal dan internal yang

dihadapi perusahaan.
B. Balanced Scorecard

Balanced Scorecard (BSC)
didefinisikan sebagai suatu alat
manajemen kinerja (performance
management  tool)  yang  dapat
membantu organisasi untuk

menerjemahkan visi dan strategi ke
dalam aksi dengan memanfaatkan
sekumpulan indikator finansial dan
non-finansial ~ yang  kesemuanya
terjalin dalam suatu hubungan sebab-
akibat (Luis, 2007). BSC

: barkan adanya
keseimbangan antara tujuan jangka

pendek dan tujuan jangka panjang,

'..:.-“.._ ] '_I i I

depan dapat dibandingkan dengan
hagil kinerja yang sesungguhnya. Hagi]
perbandingan tersEEbutr digurrakan
untuk melakukan evaluasi atas kinerja
yang dilakukan. Sedangkan kata
seimbang  dimaksudkan untuk
menunjukan pengul::uran yang
dilakukan seimbang didasarkan dari
dua sisi yaitu keuangan dar.; non
keuangan, jangka pendek dan jangka
panjang, intern dan ekstern. ote?.
karena itu jika kartu skor personil
digunakan untuk merencanakan skor
yang hendak diwujudkan dimasa
depan, personil tersebu}t harus
memperhitungkan keseunbansan
antara pencapaian kinerja keuangan
dan non keuangan antara kinerja
jangka pendek dan kinerja jangka
panjang, serta kinerja yang bersifat
intern dan kinerja yang bersifat ekstern
(Mulyadi, 2001:1-3)
Perspektif Balanced Scorecard
Balanced Scorecard memandang
kinerja melalui empat perspektif y }
keuangan, pelanggan, bisnis 1,
pembelajaran  dan  pertumb
melalui keempat perspektif int
visi dan strategi organisasi.

menjaga keseim
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psC memetakan  penyebab  yang
mendorong tercapainya kinerja yang
baik atau buruk, serta akibat yang
ditimbulkan atau  dihasilkan  dari
ebab-sebab tersebut.

[ BSC berisi serangkaian tujuan
dan ukuran yang saling berkaitan,
konsisten dan saling mendukung yang
diturunkan dari visi dan strategi
dalam empat perspektif. Perspektif
tersebut adalah perspektif keuangan,
Pmpf-khf pelanggan, perspektif bisnis
internal, perspektif pembelajaran dan
pertumbuhan (Kaplan, 1996).

4. METODE PENELITIAN

Teknik pengumpulan data yang
dilakukan meliputi:
1. Teknik wawancara, yaitu
melakukan wawancara :
kepada pihak-pihak terkait dalam
perusahaan,
2. Studi  literatur  yaitu dm
mengumpulhn dltl m

Data primer yang diperol
dari  wawancara  dengan  pih
manajemen dan pengisian ku ' '. .
dengan  narasumber  yang
kutan  dikumpulkan dm
terlebihe dahulu - untuk  menyeders
hanakan data (data r:kﬂﬁng)_.. Analisa
data dilakukan  dengan  mempers
gunakan empat perspektif (F
metode pembobotan patred ce ',
Hasil pengolahan ini kemudian ak
dianalisis dlm disajikan dalam bentu

ol
L. Balanced scorecard E
Setelah  dilakukan  perumus
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dapat dipilih dapat tercapai. Terdapat terhadap A = 3, yaitu indikator A dan B

dua jenis ukuran, yaitu ukuran hasil it :
(lag iﬂdit?atqr} dan ukuran pemicu ‘keria_ Tabel 2. Penilaian bobot indikator
(lead  indicator). Inisiatif strategi (Kinnear and Ta lor, 1996)
merupakan program aksi yang bersifat Indikator | A | B | C | Total
strategis untuk mewujudkan sasaran A
strategi. B
. X &
2. Metode Paired Comparison Total
Metode Paired ~ Comparison
(Kinnear and Taylor, 1996) digunakan Bobot setiap indikator diperoleh

untuk menentukan bobot setiap nilai
s : dengan menentukan setiap
indikator pada keempat perspektif indikator terhadap nilai  jumlah

BSC berdasarkan tingkat kepentingan o
uruhan berdasarkan ketentuan
atau pengaruhnya terhadap Keae)

perusahaan. Penentuan  bobot rumus berikut

dilakukan dengan mengajukan X

identifikasi terhadap pihak manajemen i S

atau ahli. Metode ini menunjukan nilai " _ _

perbandingan antar indikator a : bobot indikator ke-i

(horizontal-vertikal) dalam skala 1, 2, Xi  :nilai indikator ke-i

3, 4, atau 5, dengan keteranga sebagai i :1,2,3..m

benkut* n : jumlah indikator
Nilai 1 = faktor horizontal tidak penting Hasil dari pembobotan teﬂuﬁnp
At

- = ur 7
daripada faktor vertical S strategm dm md'lknhn

- Nilai 3 = faktor horizontal sama penting
dengan faktor vertical

- Nilai 4 = faktor horizontal lebih penting
daripada faktor vertical

Nilai 5 = faktor hmmmm;mﬁng
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m,.,nunﬂhuhm jrara manajer
Iu.nm;lhmm e ke bagatmans unit
NTIL mereka melakukan penciplann

nilal saat ini

i, Perancangan Halanced Scorecard
1 Perspektif Finansial
Posist int batk untuk  tujuan
peningkatan profitabilitas dengan
penetrasi pasar untuk produk baru,
oleh karena itu sasaran strategis yang
dirckomendasikan untuk  perusahaan
adalah menarik investor baru untuk
investasi, perbaikan struktur biaya,
meningkatkan  jumlah  konsumen,
merungkatkan nilai laba,
2 Menarik  investor  baru  untuk
investasi
Inisiatif strategi yang
disarankan untuk strategi ini adalah;
a Membuat anak perusahaan yang

berfungsi untuk menarik
investor.
b. Meningkatkan citra baik

perusahaan agar bisa menarik
investasi dari para investor.
3. Perbaikan struktur biay

i b ' Talihde

4. Pmyu ; ki
mwtm eF

Co Pernpektif e wié o ML
1. Meningkatkan Cdan
Loyalitan Konsumen v 1_‘,: :T
Lend ndicator (indikator pemiew)
yang  digunakan  adalah ﬁh’l :
kepuanan kopada konsumen Inistatif
strategl yang dapat dilakukan untuk
mendukung — sasaran  strategl il
adalah =
© Melakukan
pelanggan secara
Memberikan layanan
para konsumen untuk
tingkat  loyalitas
terhadap perusahaan.
2. Meningkatkan Clurs' PN
(Brand Image) di

g
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Melakukan  penelitian  tentang

pangsa pasar, segmentasi pasar
dan lain-lain,

D. Perspektif Proses Bisnis Internal
I. Meningkatkan Kualitas Layanan
Terhadap Konsumen

Lead mdicator (indikator pemicu)
vang digunakan adalah ketersedian
database konsumen. Inisiatif strategi
yang dapat dikembangkan untuk
mewujudkan sasaran-sasaran strategi
ini adalah:

- Memberikan
profesional.
- Melaksanakan semua hal yang telah
dijanjikan kepada konsumen.
2. Tercipta produk yang berkualitas
dan inovatif
Inisiatif strategi yang dapat
dikembangkan untuk mewujudkan
sasaran-sasaran strategi ini adalah:
- Mendesain produk sesuai dengan
model yang diinginkan pasar.
- M SDM dan material
yang berkualitas.

pelayanan  yang

Gasaran strategi yang dipilih untuk

perancangan strategi BSC adalah:

- Meningkatkan Kemampuan
Karyawan

- Tercipta Budaya Perusahaan yang
Efisien dan Profesional

Lead indicator (indikator pemicu)

yang digunakan mlahnngkat

pemahaman karyawan terhadap visi

dan misi serta jumlah kasus

penyimpangan. Inisiatif strategi y |

dapat dikembangkan untuk

mewujudkan sasaran-sasaran strategi

ini adalah:

- Meningkatkan iklim kerja yang
kondusif.

- Optimalisasi fungsi unit
pengawasan internal.

- Penerapan Good
Governance (GCG).

2) Meningkatkan
Karyawan .

Inisiatif strategi y

dikembangkan untuk

- Perbaikan sistem pen

. Penerapan sys
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Leuangan adalah tahun 2010 sampai
rahun 2012 memiliki nilai  investasi
dari para investor sebesar 60 milyar
rupiah,  pe ncapaian  laba bersih
serusahaan sebesar 20 milyar rupiah,
memiliki asset perusahaan sebesar 500
milvar rupiah, dan pendapatan dari
penjualan 200 milyar  rupiah.
wxiJm,Lan untuk tahun 2013 sampai
dengan 2015 memiliki nilai investasi
_q,_-tx::aar 100 milyar, pencapaian laba
bersih perusahaan sebesar 40 milyar,
memiliki asset perusahaan sebesar 1
triliun rupiah, dan pendapatan dari
penjualan sebesar 500 milyar rupiah.
b. Penetapan  Target  Perspektif
Pelanggan

Tahun 2013 sampai tahun 2015
target perusahaan adalah pencapaian
lovalitas konsumen terhadap
perusahaan mencapai 60 %, positioning
perusahaan dari masyarakat bahwa
perusahaan ialah perusahaan realt
estate yang terdepan dan terpercaya,
terbentuknya anak perusahaan estate
management yang akan mengurus
segala  tata  tertip  penghuni
perumahan.

Proses Bisnis Internal

Tahun 2013 sampnt

target
merekrut karyawan yang
dan  berkualitas
pendidikan master dan

tim ahli dan research and

mampu  memberikan
kepada karyawan ymg
untuk  memberi  be:

universitas
pengembangan
manajemen, :ontnh k
telah

(8 Dipindai dengan CamScanner
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mempromosikan produk perusahaan
target perusahaan tahun 2009 sebesar
20% dan pada realisasi yang diperoleh
sebesar  10%, sehingga  pencapaian
yang, diperoleh perusahaan sebesar
50%.

Target KPI image baik dari
masyarakat untuk tahun 2009 sebesar
20% dan realisasi yang terjadi di tahun
2009 sebesar 15 % sehingga pencapaian
vang diperoleh perusahaan sebesar
iﬂj'ﬁﬁ,, target  KPl  untuk jumlah
konsumen yang loyal terhadap produk
perusahaan tahun 2009 sebesar 70%
dan realisasi yang terjadi di tahun 2009
sebesar  30%, sehingga pencapaian
yang, diperoleh perusahaan tahun 2009
sebesar 42%. Target KPI untuk jumlah
proyek yang akan dibangun pada
tahun 2009 sebanyak 3 proyek dan
realisasi pada tahun 2009 ada 3 proyek
yang  sedang di  bangun, jadi
pencapaian perusahaan tahun 2009
sebesar 100%. Apabila dibuat rata-rata
pencapaian target pada tahun 2009
maka perusahaan memiliki pencapaian
target secara keseluruhan atas KPI
yang telah ditetapkan sebesar 71,8%.

5. KESIMPULAN DAN SARAN
A. Kesimpulan

Perancangan  strategi
dibuat untuk PT. Relife
Indonesia menggunakan |

2. Pada perspektif pelanggan

menarik investor baru untuk
investasi, perbaikan struktur biaya,
dan meningkatkan nilai laba.
Sedangkan untuk inisiatif strategi
terdiri dari tujuh inisiatif strategi
yaitu membuat anak

Relife Aset Manajemen,
meningkatkan citra baik
perusahaan, penyempurnaan
sistern  budget yang lebih baik,
efisiensi  biaya, identifikasi
penyebab flutuatif biaya,
pemasaran produk yang lebih
agresif,  perancangan  biaya
perusahaan.

memiliki empat sasaran strategi
yaitu meningkatkan kepumn dan
loyahl:as konsumen,

....
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efektifitas kegiatan operasional. Bt.ardasarlfetn hﬂSﬂhaﬁ:nEmtﬂn
Inisiatif perusahaan pada dan hasﬂ penelitian ter P kondisj
perspektif ini memiliki enam PT. Relife Realty Indonesia, maka
inisiatif yaitu memberikan layanan saran yang diajukan untuk d‘lﬂdﬂiat!
yang profesional, melaksanakan bahan pertimbangan perusahaan dem;

semua hal yang telah dijanjikan terCﬂpﬂ!il'f}’a kondisi yang lebih baik
perusahaan, mendisain produk antara lain: '
sesuai model yang diterima pasar, a. Sebaiknya perusahaan mfmmgkatlgn
menggunakan SDM dan material kualitas SDM, karena SDM merupakan
yang berkualitas, membuat fondasi utama dalam penerapan system
matriks  kerja  untuk  para Balanced Scorecard. _
kontraktor, survei tingkat  b.Sebaiknya  PT. Relife  Realty
efektifitas kinerja. Indonesiamenerapkan + g,
4. Perspektif pertumbuhan dan Balanced Scorecard sebag.'u suplemen
pembelajaran terdiri dari empat pengukuran _k{neqa. _ agar
sasaran strategis, yaitu menghasilkan penilaian kinerja yang
meningkatkan kemampuan lebih seimbang dan terukur.

karyawan, tercipta ~ budaya
perusahaan yang efisien dan
profesional, meningkatkan DAFTAR PUSTAKA
komitmen karyawan, dan Agustina, E,
pemanfaatan system informasi Strategi  dengan
manajemen.

5. PT. Relife Realty Indonesia,
menempatkan aspek keuangan
(62,6%) sebagai prioritas utama Perlanian Bogor
dalam pengembangan strategi (BIRO) Business Infeligence Re
perusahaan. Setiap  perspektif aingan Bisnis Peru
indikator secara keseluruhan dapat

(8 Dipindai dengan CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

STRATEGIK

HuIrJL'?ﬂ“”- J dan M, Husein, 2006°,
Proses, Formasi dan Implementas/
Manalernen Strategik
Konfermporer: Operasionalisasi
Strategl. Elex Media Komputindo,

Kaplan, RS, dan D. P, Noron, 199s.
Balanced Scorecard :
Menerapkan Strategi Menjadll Aks/,
leflemahan. Edangga. Jakara.

Kinnear, T. C. and J. R. Tayior. 1994,
Marketing Research: An
Approach. Mcgraw-Hill, New Yok,

Luis, S. dan P. A, Biromo. 2007, Step By

Step In  Caoscading Balanced
Scorecard To Functional
Scorecarard (Edlisi Bohasa

Indonesia). Gramedia, Jakarta,
Marbun, B. N. 2003. Kamus

Sinar Harapan, Jakaria
Mulyadi. 2001. Balanced Scorecard: Algt

Mangjernen Kontemporer  untuk
Pelipatganda  Kinera Keuangan

*

RiEs

- Aol

Umar, H, 2001, fanagerment in
Actlon: Konsep, Teod, dan Teknik
Menganalisis Manajernen & 1

Business Unit Berdasarkan Ke
Micheal R. Porer, Fred R,

dan . Pons
Umar, H, 2003, Strategik Me
Action. Gramedia Pustaka
Jakarta,
frategic

Dipindai dengan CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

