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RINGKASAN 

 

                 Tujuan dari penelitian ini adalah memahami Key Success Factors pada organisasi BP. 

Tapera. Penulisan penelitian ini didasarkan pada Penugasan Konsultansi Pelembagaan BP. 

Tapera yang dilaksanakan atas permintaan Direktorat Jenderal Pembiayaan Perumahan 

Rakyat Kementrian PUPR. 

                  Penelitian ini bertujuan untuk mengimplementasikan Analisis Key Success Factors 

pada operasionalisasi BP. Tapera (Badan Pelaksana Tabungan Perumahan Rakyat), sehingga 

kita bisa melihat solusi terhadap tantangan-tantangan yang dihadapi badan tersebut di masa 

depan, sekaligus menemukan cara-cara untuk mencapai kinerja sukses. Metode penelitian 

yang digunakan adalah analisis eksternal model manajemen strategis (Wheelen & Hunger, 

2006). Berdasarkan hasil penelitian maka Key Success Factors antara lain: pertumbuhan 

ekonomi yang tinggi,  jumlah penduduk yang besar, kepesertaan Tapera bersifat wajib, hasil 

imbal jasa pemupukan dana yang tinggi, implementasi prinsip transparansi dan akuntabel,  

budaya gotong royong dan kemanusiaan, jumlah kantor Cabang/Pelayanan yang memadai, 

ketersediaan IT yang terintegrasi, penurunan jumlah PHK, peningkatan Lapangan Kerja, 

kestabilan harga, pemerataan hasil pembangunan, kesadaran dan kepercayaan Peserta, 

dukungan pemberi kerja, ketersediaan Bank Tanah. Tindak lanjutnya, BP. Tapera harus 

segera merumuskan dan menerapkan strategi untuk mengimplementasikan Faktor Kunci 

Sukses. 
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BAB I  LATAR BELAKANG  

 

A. Pendahuluan 

1. Program Jaminan Sosial di Indonesia  

      Di Indonesia, tujuan Program Jaminan Sosial adalah untuk memenuhi kebutuhan dasar 

hidup yang layak bagi seluruh peserta dan keluarganya. Ada 3 jenis Program Jaminan Sosial 

yang sudah berjalan, yaitu: Program Jaminan Sosial Kesehatan yang diselenggarakan oleh BPJS 

Kesehatan dan beroperasi sejak 1 Januari 2014, Program Jaminan Sosial Ketenagakerjaan yang 

diselenggarakan oleh BPJS Ketenagakerjaan dan beroperasi sejak 1 Juli 2015, dan yang baru 

diluncurkan Program Tapera yang diselenggarakan oleh BP. Tapera sejak tahun 2020.  

 

2. Tujuan Program Tapera  

       Tujuan dari program Tapera adalah untuk menghimpun dan menyediakan dana murah 

jangka panjang untuk pembiayaan perumahan yang terjangkau. Hal ini dimaksudkan untuk 

segera mengatasi masalah pembiayaan perumahan, statistik menunjukkan backlog perumahan 13 

juta unit pada akhir 2015 dan 7,6 juta unit pada akhir 2019. Pemerintah memberikan Manfaat 

Tapera untuk Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) yang tidak memiliki rumah untuk 

dapat memiliki rumah, sedangkan untuk non-MBR, manfaat berupa tabungan hari tua dan 

pembiayaan perbaikan rumah. Keikutsertaan dalam Program Tapera adalah wajib bagi setiap 

pekerja dengan penghasilan di atas upah minimum dan berusia 18 (delapan belas) tahun atau 

sudah menikah pada saat pendaftaran. Dua fungsi utama program Tapera adalah sebagai sumber 

pembiayaan perumahan dan tabungan hari tua (dalam bentuk tabungan plus investasi). Prinsip 

pelaksanaan program Tapera adalah gotong royong, dimana hanya MBR yang menerima bantuan 

pembiayaan perumahan, sedangkan non-MBR yang aktif menabung hanya berhak menerima 

tabungan hari tua. Peran ekonomi lain dari tersedianya dana pembiayaan perumahan adalah 

memberikan multiplier effect terhadap pertumbuhan industri terkait industri perumahan 

sebanyak 170 industri. 
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3. Target pekerja untuk Tapera  

       Dengan jumlah penduduk 268 juta jiwa, desil masyarakat Indonesia terbagi menjadi 10 

kelompok, desil 1 sampai 4, yaitu desil berpenghasilan 1,2 juta; 1,8 juta; 2,2 juta dan 2,6 juta 

termasuk dalam kategori kelompok yang kesulitan mencari rumah. Dalam hal ini, Pemerintah 

memberikan alokasi anggaran untuk program perumahan khusus melalui pengelolaan oleh 

Kementerian Sosial untuk kelompok masyarakat termiskin. Sasaran Program Tapera adalah 

kelompok masyarakat yang mampu mencicil, namun tetap harus diberikan bantuan (berupa uang 

muka Rp 4 juta, bunga 5%, dan bebas biaya TONG). Kelompok masyarakat yang merupakan 

kelompok 5-8 desil adalah mereka yang berpenghasilan Rp. 3,1 juta - 5,2 juta per bulan. 

Sedangkan untuk kelompok desil di atas dengan penghasilan Rp. 7 juta - Rp. 13,9 juta per bulan, 

manfaat yang diberikan hanya berupa tabungan hari tua. Seiring waktu, kategori desil dan 

pendapatan akan terus berubah. 

 

4. Prinsip-prinsip program Tapera  

       Prinsip pengelolaan program Tapera sama dengan program jaminan sosial lainnya, yaitu: 

gotong royong, kehati-hatian, manfaat, keterjangkauan dan kemudahan, nirlaba, kemandirian, 

keberlanjutan, keadilan, akuntabilitas, portabilitas, keterbukaan, dan dana amanah. Sehingga 

yang terpenting dalam manajemen disini adalah profesionalisme dan akuntabilitas. 

 

B. Permasalahan  

Pemerintah memberikan manfaat Tapera ini bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) 

yang belum memiliki rumah untuk memiliki rumah, dan untuk non-MBR manfaat berupa 

tabungan hari tua dan pembiayaan perbaikan rumah. Sebagian besar non-MBR akan 

mendapatkan manfaat berupa tabungan hari tua pada saat jatuh tempo, yaitu pada saat pensiun. 

Dengan dana masyarakat yang tersimpan di sini, pengelolaan program Tapera yang cermat dan 

akuntabel sangat penting. BP.Tapera berkewajiban menjamin tersedianya dana kredit jangka 

panjang murah untuk MBR dan tabungan hari tua dengan hasil investasi yang baik untuk non 

MBR. Oleh karena itu, penelitian tentang faktor-faktor kunci sukses menjadi sangat penting, 

untuk mencari solusi atas tantangan yang dihadapi dalam operasionalnya di masa depan serta 

cara untuk mencapai kinerja yang sukses. Selanjutnya berdasarkan key success factor, maka 

selanjutnya adalah BP. Tapera dapat segera merumuskan strategi (terdiri dari visi, misi, tujuan, 
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strategi, kebijakan), dan implementasi strategi (program, anggaran dan prosedur), termasuk 

lainnya. Sehingga harapannya pada awal operasionalnya BP. Tapera dapat berjalan dengan 

sukses akan tercapai, dan kekhawatiran munculnya beban fiskal negara akibat kegagalan kinerja 

dapat dimitigasi.           
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BAB II  TARGET DAN LUARAN  

 

A. Tujuan Penulisan 

         Tujuan dari penulisan ini adalah untuk melakukan kajian terhadap Analisa Key Success 

Factors BP. Tapera yang meliputi peluang, ancaman dari lingkungan bisnis serta perumusan 

Key Success Factors bagi BP. Tapera, untuk kemudian berdasarkan hasil kajian diajukan 

usulan langkah-langkah tindak lanjut. 

 

B. Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

          Penulisan ini membatasi masalah dalam rangka melakukan kajian terhadap Analisa Key 

Success Factors BP. Tapera yang meliputi peluang, ancaman, serta perumusan Key Success 

Factors, untuk kemudian diajukan usulan tindak lanjut. Pembahasan tidak termasuk 

pembuatan Strategi, Kebijakan dan Program dari BP. Tapera. 

 

C. Target dan Luaran yang dihasilkan 

         Penulisan ini dalam rangka penyusunan Analisa Key Success Factors BP. Tapera, yang 

mana akan menghasilkan luaran-luaran output sebagai berikut: 

i. Opportunities & Threats berdasarkan Analisa Lingkungan Eksternal 

ii. Sintesis Faktor Eksternal (EFAS) 

iii. Key Success Factors 

iv. Usulan tindak lanjut 
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BAB III  METODE PELAKSANAAN  

 

A.  Kerangka Berpikir Penyusunan Analisa Key Success Factors BP. Tapera  

                 Strategi dan Kebijakan merupakan hasil dari suatu proses runtut dalam Model 

Manajemen Stratejik (Wheelen & Hunger, 2006). Manajemen Strategik adalah suatu rangkaian 

keputusan-keputusan dan tindakan-tindakan manajerial yang menentukan kinerja jangka panjang 

dari suatu perusahaan. Termasuk didalamnya adalah analisis lingkungan (environmental 

scanning) baik eksternal maupun internal, formulasi strategi (perencanaan stratejik atau 

perencanaan jangka panjang), implementasi strategi, dan evaluasi dan pengendalian. Keuntungan 

– keuntungan dari Manajemen Strategik antara lain: Lebih jelas visi suatu perusahaan, lebih 

fokus pada apa yang penting dan meningkatkan pemahaman dari perubahan lingkungan 

yang cepat. Model dasar suatu Manajemen Strategik terdiri atas empat (4) elemen : Analisis 

Lingkungan (Environmental Scanning), Formulasi Strategi (Strategy formulation), Implementasi 

Strategi (Strategy implementation) dan Evaluasi dan kontrol (Evaluation and control) . 

 

Analisis  Formulasi  Implementasi  Evaluasi 

Lingkungan  Strategi   Strategi  Dan 

         Kendali 

 

 

Gambar 3.1. Model dasar Manajemen Strategik 

  

         Pembahasan akan kita batasi hanya pada Analisa Lingkungan Eksternal yang 

menghasilkan Peluang dan Ancaman, serta perumusan Key Success Factors. Sehingga akan 

didapatkan Analisa Key Success Factors BP. Tapera    

   

Analisis  Hasil  Analisa  Usulan 

Lingkungan 

Eksternal 

 Peluang dan 

Ancaman 

 KSF  

BP. Tapera 

 Tindak 

Lanjut 

           

 

Gambar 3.2. Kerangka Berpikir Penyusunan Analisa Key Success Factors BP. Tapera 
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B.  Kerangka Analisis dan Pokok-pokok Pembahasan 

      Pembuatan kerangka analisis adalah mengikuti pola Model Kerangka Berpikir yang dapat 

dilihat pada gambar dibawah ini :  

I. Analisis Lingkungan Eksternal (External Environmental Scanning) 

A. Analisa Lingkungan Sosial meliputi Kekuatan Ekonomi, Peraturan Perundangan,  

Demografi, Sosialkultural 

B. Analisa Lingkungan Industri menggunakan 5’s Forces Porter’s Analysis to Industry   

C. Pembuatan Peluang dan Ancaman 

D. Pembuatan Tabel EFAS 

II. Analisa Key Success Factors BP. Tapera 

III. Usulan Tindak Lanjut 

 

   

Analisis  Hasil  Analisa  Usulan 

Lingkungan 

Eksternal 

 Peluang dan 

Ancaman 

 KSF 

BP. Tapera 

 Tindak 

Lanjut 

            

 

Gambar 3.3. Kerangka Analisis 

 

C.  Metode Pengumpulan Data 

      Data yang dibutuhkan untuk penulisan ini diperoleh dari:  

 Data primer diperoleh dengan data langsung dari Direktorat Jenderal Pembiayaan 

Infrastruktur dan Perumahan Rakyat, Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan 

Rakyat dan Laporan Tahunan Jaminan Sosial / Jaminan Kementerian Keuangan  

 Data primer dari DJSN, BPJS Kesehatan, BPJS Ketenagakerjaan, BPS, Kementerian 

Keuangan, Bapertarum, Bank BTN, Kementerian Koperasi / UMKM, Kementerian 

Informatika, dan lain-lain 

 Data sekunder, yaitu diperoleh dari objek tulisan, literatur, buku, surat kabar, majalah, 

internet, dan hasil penelitian terkait untuk memperoleh informasi tentang perusahaan dan 

industrinya. 
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Metode Pengumpulan data dapat dilihat pada Tabel, sebagai berikut: 

No. Tahapan Analisis Data dan info 

yang dibutuhkan 

Sumber data Cara 

pengumpulan 

data 

1. Analisis Lingkungan 

Eksternal 

Tren dalam 

ekonomi, peraturan 

perundangan, 
sosiokultural. 

Analisa 

Lingkungan 

Industri terdiri dari 
6 faktor yaitu: 

Ancaman 

Pendatang Baru, 
Persaingan 

Sekarang, 

Ancaman Produk 
Substitusi, Posisi 

Tawar Pembeli, 

Posisi Tawar 

Supplier, 
Pengarush 

Stakeholder 

lainnya. 
 

koran, majalah, 

buku, internet, 

Kementrian 
Keuangan, 

laporan 

Perasuransian/ 

Jaminan  Sosial, 
literatur dan 

hasil penelitian 

dan diskusi 
 

 

Secara periodik 

mengumpulkan 

sumber data yang 
relevan dan juga 

melakukan 

diskusi dengan 

nara sumber 
berkompeten 

sesuai 

kebutuhan. 

Tabel 3.1. Metode pengumpulan data 

 

 

D.  Informasi yang Dibutuhkan 

Informasi yang dibutuhkan untuk penulisan ini adalah data-data primer dan data-data 

sekunder, yang berkaitan dengan penyusunan Analisa Key Success Factors BP. Tapera. 

 

E.  Sistematika Penulisan  

Penulisan ini akan disusun dalam kerangka sistematika sebagai berikut : 

BAB I PENDAHULUAN 

 Memberikan gambaran umum tentang penulisan, yang terdiri dari beberapa sub-

bab yang menguraikan Program Jaminan Sosial di Indonesia, Tujuan Program 

Tapera, Target pekerja untuk Tapera, Prinsip-prinsip program Tapera, Masalah 

pentingnya topik penelitian. ruang lingkup dan batasan masalah,kerangka 
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analisis dan pokok-pokok pembahasan, metode pengumpulan data dan 

informasi, serta sistematika penulisan. 

 

BAB II TINJAUAN TEORI : MANAJEMEN STRATEGIK  

 Bab ini menguraikan teori Manajemen Strategik  secara garis besar  antara lain: 

A. Definisi & Proses Manajemen Strategik 

B. Analisis Lingkungan (Environmental Scanning), terdiri dari: 

a. Analisis Lingkungan Sosial (Scanning the Societal Environment)  

b. Analisis Lingkungan Industri (Scanning the Task Environment). 

c. Sintesis Faktor Eksternal – EFAS 

d. Analisis Key Success Factors 

      

BAB III USULAN TINDAK LANJUT  

 Bab ini menjelaskan beberapa saran usulan tindak lanjut dari Hasil Analisa Key 

Success Factors BP. Tapera. 

 

       BAB IV    KESIMPULAN 

 

F.  Waktu Penulisan 

Waktu penulisan sekitar 2,5 – 3 bulan, tempat dilakukan penulisan konsultansi di Jakarta di 

Direktorat Jenderal Pembiayaan Perumahan Rakyat, Kementrian PUPR, Jl. Raden Patah No 

1, Kebayoran Baru Jakarta Selatan, 12110, dan yang paling banyak di kantor penulis dengan 

menggunakan ruang kantor, alat tulis, komputer, overhead projector serta buku-buku dan 

laporan-laporan dari berbagai sumber. 
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BAB IV HASIL DAN LUARAN YANG DICAPAI 

 

A. Permasalahan 

      Beberapa permasalahan yang timbul pada Organisasi dalam operasionalnya antara lain: 

i. Organisasi tidak memahami lingkungan bisnis eksternal, sehingga Organisasi tidak 

memahami peluang dan ancaman yang dihadapi. 

ii. Organisasi selanjutnya tidak memahami Key Success Factors bagi operasionalnya 

iii. Sehingga selanjutnya Organisasi tidak memiliki solusi bagi tantangan yang dihadapi 

maupun cara-cara untuk mencapai kinerja sukses, selain belum memiliki strategi, 

kebijakan dan program kerja yang jelas 

iv. Dampaknya yaitu Kinerja Organisasi yang belum mencapai kesuksesan. 

 

B. Hasil temuan Penelitian 

      B.1.Peluang (Opportunities)  

a.  Pertumbuhan ekonomi masih cukup baik.  

      Berdasarkan data BPS (Badan Pusat Statistik), pertumbuhan ekonomi Indonesia pada 

tahun 2018 sebesar 5,17%, sedangkan pada tahun 2019 pertumbuhan ekonomi sebesar 

5,02%. Sementara itu, berdasarkan data yang tercatat, belanja pemerintah tahun 2018 

sebesar Rp 2.270,7 triliun, terus meningkat di tahun 2019 menjadi Rp 2310,2 triliun. 

Selanjutnya, statistik Pengeluaran PDB menunjukkan peningkatan yang signifikan dari 

tahun ke tahun. Begitu juga dari sisi pertumbuhan kredit, berdasarkan data Bank Indonesia, 

pertumbuhan kredit UMKM hingga Agustus 2019 sebesar 13,3%, naik dari tahun 2018 

sebesar 9,9%. Sedangkan program KUR (Kredit Mikro dan Kecil) berjalan dengan baik, 

penyaluran kredit meningkat dari Rp. 120 triliun pada akhir 2018, menjadi Rp. 139,51 triliun 

pada akhir tahun 2019. Bagi Bank BRI, pertumbuhan kredit UKM pada tahun 2018 sebesar 

14,1% menjadi Rp 843,6 triliun dan pada tahun 2019 tumbuh 8,44% menjadi Rp 908,88 

triliun. Bank Mandiri dan BRI menjadi pionir penurunan suku bunga kredit UKM hingga di 

bawah 10%. Di sisi lain, Pemerintah sebagai pihak yang berkompeten selalu berupaya 

mendorong pertumbuhan ekonomi yang berkelanjutan, melalui kebijakan fiskal dan moneter 
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meskipun saat ini sedang dilanda krisis keuangan global, sehingga potensi daya beli 

masyarakat untuk membayar iuran tetap baik. 

 

b. Jumlah penduduk dan mereka yang bekerja tinggi  

     Berdasarkan statistik, jumlah penduduk tahun 2019 sebanyak 267 juta jiwa, meningkat 

dari jumlah penduduk tahun 2018 sebanyak 265 juta jiwa. Jumlah tenaga kerja tahun 2019 

sebanyak 136,18 juta orang, dimana 129,36 juta orang diantaranya bekerja, sehingga potensi 

kontribusi total akan besar jika banyak tenaga kerja yang mendaftar dan mengikuti program 

Tapera. Jika ini berjalan dengan baik, maka tujuan program Tapera menghimpun dan 

menyediakan dana murah jangka panjang dapat terpenuhi. 

 

c. Ketentuan keanggotaan iuran wajib  

     Berdasarkan Undang-Undang Nomor 4 Tahun 2016 tentang Tapera, ketentuan mengenai 

kepesertaan adalah sebagai berikut: setiap Pekerja dan Pekerja Mandiri wajib ikut serta 

sebagai peserta, apabila memiliki penghasilan minimum yang sama dengan upah minimum 

wajib. Pekerja mandiri yang berpenghasilan di bawah upah minimum dapat bergabung 

sebagai Peserta. Dalam kategori usia Peserta harus memiliki usia minimal 20 tahun atau 

telah menikah pada saat pendaftaran. Tentu ini menjadi peluang untuk menggalang dana 

besar. 

 

d. Pemupukan Dana dengan imbal tinggi  

  Pengembalian dana pemupukan yang tinggi, karena pengembangan investasi sangat 

penting bagi peserta non-MBR penerima JHT (Tabungan Hari Tua). Selain itu, karena 

pengembangan Modal Awal BP.Tapera tidak mencukupi, maka hasil pemupukan dana 

peserta juga akan digunakan untuk biaya operasional BP.Tapera dan Panitia Tapera. 

 

e. Prinsip transparansi (keterbukaan) dan akuntabilitas  

  Asas ini merupakan salah satu Asas Tapera yang tertuang dalam Undang-Undang Nomor 

4 Tahun 2016 tentang Tapera yang menjadi dasar pelaksanaan program ini. Dengan prinsip 

transparansi dan akuntabilitas, dampak yang diharapkan adalah tingkat kepercayaan yang 

tinggi dari masyarakat bahwa uang yang terkumpul justru digunakan untuk kepentingan 
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terbaik peserta dalam bentuk KPR jangka panjang untuk MBR dan Tabungan Hari Tua 

untuk non-MBR. Sehingga keinginan masyarakat untuk menjadi peserta dan rajin membayar 

iuran tinggi. 

 

f.   Budaya yang mendukung program Jaminan Sosial  

  Gotong royong merupakan salah satu Prinsip Tapera yang sangat mendukung 

pemahaman pekerja berpenghasilan menengah ke atas (Non MBR) akan pentingnya 

program ini. Dimana non MBR akan membantu MBR, dengan cara memberikan iuran tetap 

untuk JHT (Tabungan Hari Tua), yang dapat diambil pada saat pensiun dalam bentuk 

simpanan dan pengembangan. Di sini, program penyuluhan dan sosialisasi pendidikan dan 

persuasif perlu dilakukan kepada seluruh pekerja di daerah secara berkelanjutan dan 

berkeadilan. 

 

B.2. Ancaman (Threats)  

a.  Butuh dana operasional yang tinggi untuk kantor pelayanan  

    Dengan total 6.793 kelurahan dan 72.944 kelurahan dan 81.253 kelurahan yang tersebar di 

seluruh nusantara, dengan data yang bekerja sebanyak 129,36 juta orang dari total tenaga kerja 

sebanyak 136,18 juta orang pada tahun 2019, akan membutuhkan dana yang besar untuk 

membuka kantor cabang di daerah. Karena Badan ini masih baru dan memiliki Modal Awal 

yang terbatas, maka perlu dilakukan langkah-langkah aliansi strategis dengan berbagai pihak, 

antara lain: instansi pemerintah, BUMN dan swasta, kelompok masyarakat/perorangan yang 

sudah memiliki infrastruktur fisik di daerah, agar mereka mampu memberikan pelayanan yang 

baik dan terjangkau. 

 

b.   Membutuhkan biaya IT yang tinggi  

Ketersediaan sistem TI diperlukan untuk mengintegrasikan layanan di seluruh wilayah 

dengan kantor pusat yang membutuhkan dana besar. Oleh karena itu, untuk dapat 

memberikan pelayanan yang baik, perlu dilakukan langkah aliansi strategis dengan berbagai 

pihak yang telah lama memiliki infrastruktur teknologi di kawasan 
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c.    Lapangan Pekerjaan terbatas dan pengangguran tinggi  

Data statistik tahun 2019 menunjukkan jumlah penduduk yang bekerja sebanyak 129,36 

juta orang dari total angkatan kerja sebanyak 136,18 juta orang, sehingga jumlah 

pengangguran terbuka sebesar 5,01%. Ini tidak termasuk kondisi pengangguran lainnya. 

Dengan adanya Program Tapera yang melibatkan pekerja dari sektor perumahan dan 

multiplier effectnya terhadap pekerja di 170 sektor usaha terkait diharapkan mampu 

menciptakan lapangan kerja, sehingga pengangguran berkurang dan produktivitas serta 

perekonomian tinggi. 

 

d.   PHK masih tinggi, potensi kredit macet  

     Kenaikan klaim JHT akibat pemutusan hubungan kerja bagi BPJS Ketenagakerjaan (Badan 

Penyelenggara Jaminan Sosial Ketenagakerjaan), menunjukkan angka pemutusan hubungan 

kerja (PHK) semakin meningkat. Besarnya klaim pada tahun 2019 sebesar Rp. 26,6 triliun, 

sedangkan nilai klaim tahun 2018 sebesar Rp. 24 triliun yang seluruhnya didominasi oleh 

klaim JHT sebesar 90%. Sejalan dengan itu, manajemen BP. Tapera harus mewaspadai risiko 

kredit macet perumahan yang merupakan fasilitas MBR untuk kategori pendapatan Desil 5 sd 

8. Peranan Fungsi Remedial dan Repossession merupakan bagian penting dari tugas Bagian 

Pemanfaatan Dana. 

 

e.    Inflasi tinggi, biaya hidup tinggi  

Inflasi riil lebih tinggi di pasar permintaan konsumen, hal ini terlihat pada kenaikan harga 

bahan makanan pokok dari waktu ke waktu, meskipun Statistik menunjukkan inflasi tahun 

2019 sebesar 2,72%, sedangkan inflasi tahun 2018 sebesar 3,13%. Jadi pada kenyataannya, 

biaya hidup tinggi. Dalam program Tapera ini, penetapan bunga KPR bagi pekerja MBR yang 

mengambil KPR sangat rendah yaitu 5%. Oleh karena itu, dampak yang diharapkan adalah 

penurunan inflasi dan munculnya stabilitas harga. 

  

f.    Ketimpangan hasil pembangunan  

Berdasarkan data BPS (Badan Pusat Statistik), koefisien Gini pada tahun 2011 hingga 

2015 konstan sebesar 0,41, sedangkan pada tahun 2016 koefisiennya sebesar 0,395 dan pada 

tahun 2017 sebesar 0,392. Untuk tahun 2018 koefisien Gini sebesar 3,89 dan pada tahun 2019 
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sebesar 3,82. Hal ini menunjukkan perlunya solusi dari pemerintah untuk pemerataan 

pembangunan, salah satunya Program Tapera yang bertujuan untuk memenuhi kebutuhan 

hidup layak bagi seluruh penduduk akan ketersediaan rumah murah dan terjangkau. 

 

g.    Rendahnya kesadaran dan kepercayaan masyarakat terhadap Program Jaminan Sosial  

Statistik menunjukkan bahwa jumlah peserta BPJS Ketenagakerjaan masih sedikit 

dibandingkan dengan jumlah penduduk, yakni 19,2 juta orang (14,2%) pada tahun 2015, 48 

juta peserta pada 2016, 44,9 juta peserta (37,1%) pada 2017. Selanjutnya, jumlah peserta 

BPJS Ketenagakerjaan masih sedikit. peserta sebanyak 50,5 juta pada tahun 2018 dan 

sebanyak 55,2 juta peserta pada tahun 2019. Hal ini menunjukkan rendahnya minat 

masyarakat pekerja mengenai pentingnya program Jamsostek ini. Hal ini juga menunjukkan 

rendahnya kesadaran dan kepercayaan masyarakat. Program Tapera ini simetris dengan 

program Jamsostek, sehingga perlu ada upaya sosialisasi dan sosialisasi ke seluruh daerah. 

Masyarakat pekerja perlu diyakinkan bahwa penerapan program Tapera dilakukan secara 

transparan dan akuntabel. 

 

h.    Keberatan / keluhan pengusaha  

Salah satu kendala keberhasilan Program Tapera adalah adanya keberatan atau pengaduan 

dari Pengusaha. Perlu musyawarah dan mufakat untuk menentukan porsi iuran yang menjadi 

kewajiban masing-masing Pekerja dan Pemberi Kerja. Pengusaha perlu diyakinkan bahwa 

dengan terpenuhinya kebutuhan dasar kehidupan yang layak bagi pekerja berupa perumahan 

akan meningkatkan kesejahteraan pekerja yang pada gilirannya meningkatkan loyalitas dan 

produktivitas pekerja. Berdasarkan data terlihat bahwa 97,3% tenaga kerja Indonesia bekerja 

di sektor UMKM, jika kelompok sasaran program Tapera puas maka produktivitasnya akan 

meningkat, sehingga perekonomian akan meningkat secara signifikan. Sehingga pada 

gilirannya PDB meningkat, maka pendapatan perkapita juga meningkat dan dibarengi dengan 

peningkatan kesejahteraan penduduk. 

 

i.  Harga tanah melonjak  

    Saat ini rata-rata kenaikan harga tanah sudah tinggi antara 10% sampai 15%, bahkan di 

beberapa daerah harga tanah sudah naik 20% sampai 30% per tahun. 
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B.3. Sintesis Faktor Eksternal - EFAS (Peluang dan Ancaman)  

        Membuat Tabel EFAS (External Factors Analysis Summary) adalah cara mengatur faktor-

faktor eksternal dalam kategori peluang dan ancaman yang diterima secara umum dan untuk 

menganalisis peringkat manajemen organisasi sebagai tanggapannya. 

        
Skor 
Bobot 

  
 

No External Factors Bobot Rating  Keterangan 

  Opportunity         

1 • Economic Growth 0.15 4 0.6 Stiil quite high 

2 • Total Population/Worker 0.10 4 0.4 Quite High t267 millions 

3 
• Membership requirements are  
  Mandatory 0.10 2.5 0.25 Large potential funds 

4 • Hilg-yield fund raising 0.05 3.5 0.175 

Selection of instruments with 
high returns and measureable 
risk  

5 
• Principles of transparency and 
accountability in operation 0.05 3 0.15 

Participants have more trust 
and confidence 

6 
• A supportive mutual cooperation 
culture  0.05 3 0.15 

The culture of mutual 
cooperation and humanity, 
while investing 

No Threats         

1 
• It takes big costs for  service  
  Office Operations 0.10 3 0.3 

Use a combination of initial 
capital and strategic alliances 
to collect contributions 

2 • Nee high IT costs for operations 0.05 3 0.15 
Use initial capital and create 
alliance synergy strategies. 

3 
• Layoffs are still high, along with  
   the potential for bad loans 0.05 3 0,15 

Effective remedial and 
repossess departments to 
deal with potential failures. 

4 
• Limited work and high 
  unemployment rate  0.05 2.5 0.125 

Solutions from Tapera 
program with multiplier effects 
on other industries 

5 • High inflation and cost of living 0.05 2.5 0.125 

Contribution to low price 
stabilization through 5% 
interest rate  

6 • Inequality of development results 0.05 2.25 0.1125 

Equitable solutions in the 
housing sector through The 
Tapera program  

7 • Low public awareness and trust  0.05 2 0.10 
The need for persuasive 
socialization and counseling 

8 • Employer objections / complaints 0.05 2.5 0.125 

Convinced that meeting the 
needs of a decent living for 
workers will increase 
productivity 

9 • Land prices continue to Skyrocket 0.05 2.5 0.125 

Creating a land bank and 
sinergizing assets belonging 
to various parties 

  Total Scores 1.00   3.0375   

Tabel 4.1.EFAS  Program Tapera 
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B.4. Key Success Factors (Factor Kunci Sukses)  

       Dalam setiap industri biasanya terdapat variabel – faktor kunci sukses – yang harus 

dipahami oleh setiap manajemen perusahaan agar dapat mencapai kesuksesan. Faktor kunci 

sukses adalah variabel yang secara signifikan dapat mempengaruhi posisi kompetitif perusahaan 

secara keseluruhan dalam industri tertentu dan sangat penting dalam menentukan kemampuan 

perusahaan untuk berhasil dalam industri tersebut. Berdasarkan analisis Lingkungan Sosial dan 

analisis Lingkungan Industri di atas, maka faktor kunci keberhasilan yang dapat diidentifikasi 

adalah sebagai berikut: 

No Key Success Factors Weight 
Indonesia’s 

Rating 
Indonesia’s 

Score 

 
Singapura’s 

Rating 
Singapura’s 

Score 

1 Economic Growth 0.15 4 0.6 4 0.6 

2  Total Population/Worker 0.10 4 0.4 4 0.4 

3 

 Membership     
 Requirements are  
 Mandatory 0.10 2.5 0.25 4.5 0.45 

4  High-yield fund raising 0.05 3.5 0.175 3 0.15 

5 

 Principles of  
  transparency and  
  Accountability  0.05 3 0.15 4.5 0.225 

6 
 Culture that supports 
social security programs 0.05 3 0.15 4.5 0.225 

7 

 Availability of sufficient  
 number of Service  
 Offices 0.10 3 0.3 4.5 0.45 

8 
 Availability of integrated  
 IT 0.05 3 0.15 4.5 0.225 

9 
 Layoffs are down, credit   
 is smooth 0.05 3 0.15 4 0.2 

10  Jobs available 0.05 2.5 0.125 4 0.2 

11  Price stability 0.05 2.5 0.125 4.5 0.225 

 12 
 Equitable development  
 Results 0.05 2.25 0.1125 2 0.1 

13 
Participants' awareness 
and trust 0.05 2 0.10 4.5 0.225 

14 Employer Support 0.05 2.5 0.125 4.5 0.225 

15 Land bank 0.05 2.5 0.125 4 0.2 

  Total 1.00  3.0375  4.10 
 

Tabel 4.2. Matriks Industri 
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        Dalam Matriks Industri mengelompokkan faktor-faktor kunci keberhasilan dalam industri 

tertentu. Pada tabel 3 di atas, matriks memberikan bobot untuk setiap faktor, berdasarkan 

seberapa penting faktor tersebut untuk sukses di industri. Matriks ini juga menunjukkan seberapa 

baik pesaing (Singapura) dalam industri menanggapi setiap faktor. Tabulasinya dapat dilihat 

pada tabel 3 di atas. Penjelasan untuk menentukan peringkat untuk masing-masing faktor adalah 

sebagai berikut: 

i. Pertumbuhan ekonomi yang tinggi  

       Proyeksi pertumbuhan ekonomi Indonesia adalah 5,17% pada 2018 dan 5,02% pada 2019 

sedangkan Singapura 3,3% pada 2018 dan 1% pada 2019. Singapura juga merasakan dampak 

perlambatan ekonomi global dan China. Namun jika dibandingkan dengan Indonesia, pendapatan 

per kapita Singapura sudah di atas USD 65.641, sedangkan Indonesia berada di kisaran USD 

4.174,9. 

  

ii. Populasi Besar 

       Jumlah penduduk Indonesia tahun 2019 sebanyak 267 juta jiwa, sedangkan Singapura 5,704 

juta jiwa. Tentu saja, Indonesia memiliki peluang lebih besar untuk menggalang dana untuk 

program Tapera, tetapi juga harus digunakan untuk menyediakan perumahan yang memiliki 

backlog 7,6 juta pada 2019. Sementara Singapura dengan populasi 5,704 juta orang tidak perlu 

menyediakan perumahan se-Indonesia. Singapura menikmati Pendapatan Per Kapita yang jauh di 

atas Indonesia, sehingga kesejahteraannya tinggi. 

 

iii. Implementasi keanggotaan Tapera yang bersifat wajib 

       Indonesia dan Singapura sama-sama mewajibkan setiap tenaga kerja untuk mengikuti 

program Jamsostek, namun tingkat keberhasilannya berbeda-beda, terutama untuk BPJS 

Ketenagakerjaan yang kepesertaannya masih 14,2% pada tahun 2015 dan 37,1% pada tahun 

2017, sedangkan di Singapura hampir semua tenaga kerja mengikuti Program Jaminan Sosial. 

 

iv. Imbal Hasil dana Tapera dengan hasil tinggi  

       Hasil pemupukan dana BPJS Ketenagakerjaan masih cukup tinggi di kisaran 8-10%, 

sedangkan Return on Investment Services di Singapura lebih rendah. 
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v. Prinsip transparansi dan akuntabilitas dalam operasionalnya.  

       Prinsip pelaksanaan yang transparan dan akuntabel sangat positif, namun kenyataannya 

hanya 14,2% pada tahun 2015 dan 37,1% pada tahun 2017 tenaga kerja yang menjadi peserta 

BPJS Ketenagakerjaan. Sehingga perlu dilakukan sosialisasi dan sosialisasi ke seluruh daerah, 

dengan memberikan kemudahan akses informasi pelayanan seperti melihat pemupukan dana dan 

hasil investasinya. Singapura telah menerapkan program perumahan sejak tahun 1968, yaitu 

penarikan tunai untuk rumah susun yang dijual oleh Housing and Development Board. Hal ini 

untuk mengatasi luas daratan Singapura yang kecil dan permukiman kumuh pada tahun itu. 

Program Jaminan Sosial Singapura berkembang pesat dan berhasil, dengan program Jaminan 

Sosial tambahan seperti biaya kuliah dan investasi dalam saham bisnis Pemerintah. 

 

vi. Budaya gotong royong dan kemanusiaan  

       Budaya gotong royong merupakan prinsip Tapera dalam Undang-Undang Nomor 4 Tahun 

2016 tentang Tapera, namun dalam pelaksanaannya budaya luhur warisan nenek moyang bangsa 

Indonesia ini masih perlu ditanamkan dan terus dibina di masyarakat khususnya para pekerja. 

Hal ini terlihat dari jumlah peserta BPJS Ketenagakerjaan yang hanya 14,2% dari Tenaga Kerja 

Indonesia pada tahun 2015. Program penyuluhan dan sosialisasi yang bersifat persuasif ke 

seluruh daerah sangat penting dilakukan secara berkala dan berkesinambungan. Sementara di 

Singapura, kepatuhan pekerja terhadap program pemerintah sangat tinggi. 

 

vii. Tersedianya layanan kantor/cabang yang memadai  

        Pada awal berdirinya BP. Tapera, belum banyak kantor cabang yang dibuka di daerah. Hal 

ini disebabkan oleh keterbatasan modal awal dari Pemerintah, dan pengumpulan iuran pekerja 

masih dalam tahap awal. Sehingga diperlukan aliansi strategis dengan berbagai pihak, baik 

instansi pemerintah maupun swasta, serta kelompok masyarakat/individu. Sementara Singapura 

dengan luas wilayah yang kecil dan pengalaman yang panjang dalam program Jamsostek 

tentunya telah menyediakan kantor pelayanan yang tersebar dan dekat dengan lokasi pekerja. 

 

viii. Ketersediaan TI terintegrasi  

       Seperti halnya membuka kantor cabang, tentunya sistem IT merupakan infrastruktur yang 

melekat pada fisik kantor cabang. Sehingga diperlukan juga aliansi strategis dengan berbagai 
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pihak, baik instansi pemerintah maupun swasta, serta kelompok masyarakat/individu. Sedangkan 

Singapura dengan luas wilayah yang terbatas tentunya sudah memiliki jaringan infrastruktur IT 

yang lengkap dan merata yang dekat dengan lokasi pekerja. 

 

ix. Kurangi Pemutusan Hubungan Kerja  

       Singapura mencatat PHK kurang dari 400 orang pada 2015 dan sebanyak 5.440 orang pada 

triwulan IV 2016 dan 4.800 orang pada triwulan I 2017, jauh lebih rendah dibandingkan yang 

terjadi di Indonesia sebanyak 87.094 orang pada 2015 dan sebanyak 12.274 orang pada 2016, 

9.822 orang pada 2017. Sementara itu, pimpinan serikat pekerja KSPI mengklaim terjadi PHK 

20.000-25.000 pekerja pada 2017. 

 

x. Peningkatan Lapangan Kerja  

       Berdasarkan data BPS, tingkat pengangguran terbuka tahun 2019 sebesar 5,01%, sedangkan 

Singapura pada tahun yang sama memiliki tingkat pengangguran sebesar 2,3%. 

 

xi. Kestabilan harga  

       Indonesia memiliki tingkat inflasi sebesar 3,13% pada tahun 2018 dan 2,72% pada tahun 

2019, sedangkan Singapura saat ini berada pada tingkat inflasi 0,44% pada tahun 2018 dan 

0,57% pada tahun 2019. 

 

xii. Hasil Pembangunan yang Berkeadilan  

       Berdasarkan data internet, Singapura menduduki peringkat pertama di Asia Tenggara 

dengan nilai koefisien Gini sebesar 0,452 pada tahun 2019, sedangkan Indonesia menurut 

sumber data memiliki koefisien Gini sebesar 0,382. (www.regiladoputri.wordpress.com). 

 

xiii. Kesadaran dan kepercayaan peserta  

       Kesadaran dan kepercayaan peserta BPJS Ketenagakerjaan masih rendah, yakni tingkat 

kepesertaan 14,2% pada 2015 dan 37,1% pada 2017. Sementara di Singapura, hampir semua 

pekerjanya mengikuti program wajib Jamsostek. 
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xiv. Dukungan Pemberi Kerja  

       Dukungan pengusaha di Indonesia masih belum menunjukkan kesiapan 100% dengan 

adanya fenomena uji publik UU Nomor 4 Tahun 2016 tentang Tapera oleh Apindo (Asosiasi 

Pengusaha Indonesia), meski belum dilaksanakan. Pengusaha beralasan, sudah banyak beban 

Jamsostek, ditambah kenaikan biaya produksi dari sisi listrik dan biaya bahan baku impor. 

Namun pada akhirnya mereka mendukung program Tapera. Sedangkan di Singapura, program 

Jamsostek didukung oleh Pemberi Kerja dimana pembayaran iuran telah mencapai 35,5% dari 

gaji bulanan karyawan, yaitu 20% dari gaji Karyawan dan sisanya 15,5% dari Pemberi Kerja.  

 

xv. Ketersediaan Bank Tanah  

       Kepemilikan tanah sangat penting dan harus direncanakan dengan baik. Harga tanah terus 

meroket per tahun secara merata di berbagai kota di Indonesia, dengan laju kenaikan hingga 10-

30%. Untuk itu perlu dilakukan tindakan perencanaan pengadaan dalam program 5 tahunan dan 

mensinergikan aset-aset instansi pemerintah untuk dijadikan lahan perumahan rakyat. Sedangkan 

Singapura menganut pola konstruksi datar yaitu hunian yang tinggi, sehingga keberadaan lahan 

tidak menjadi masalah besar. 

 

Berdasarkan hasil penelitian di atas, diperoleh analisis Key Success Factors dari BP.Tapera, 

sebagai berikut:  

 Peluang:  

1)  Pertumbuhan Ekonomi  

2)  Jumlah Penduduk / Pekerja  

3)  Ketentuan keanggotaan iuran wajib  

4)  Pemupukan dana berjasa  

5)  Prinsip operasi transparan dan akuntabel  

6)  Budaya yang mendukung program jaminan sosial  

 

 Ancaman:  

1)  Butuh dana operasional yang tinggi untuk kantor pelayanan  

2)  Membutuhkan biaya IT yang tinggi  

3)  Jumlah PHK yang masih tinggi berpotensi menimbulkan kredit macet  
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4)  Lapangan kerja terbatas dan pengangguran tinggi  

5)  Inflasi tinggi, biaya hidup tinggi  

6)  Distribusi hasil pengembangan yang tidak merata  

7)  Kesadaran dan kepercayaan rendah dari peserta  

8) Keberatan / keluhan pengusaha  

9) Harga tanah melonjak  

 

 Key Success Factors:  

1)  Pertumbuhan Ekonomi yang tinggi 

2)  Jumlah Penduduk / Pekerja yang besar  

3)  Implementasi keanggotaan bersifat wajib  

4)  Imbal Hasil dana Tapera dengan hasil tinggi 

5) Prinsip transparansi dan akuntabilitas dalam operasionalnya. 

6) Implementasi Budaya gotong royong dan kemanusiaan 

7) Tersedianya layanan kantor/cabang yang memadai 

8) Ketersediaan TI terintegrasi 

9) Kurangi Pemutusan Hubungan Kerja 

10) Peningkatan Lapangan Kerja 

11) Kestabilan harga 

12) Hasil Pembangunan yang Berkeadilan 

13) Kesadaran dan kepercayaan peserta 

14) Dukungan Pemberi Kerja 

15) Ketersediaan Bank Tanah 

 

Hasil pada tabel EFAS menunjukkan total BP. Skor tertimbang Tapera adalah 3,0375. 

Seperti diketahui, tabel ini menggunakan rentang skor pembobotan 1 sampai 5, dengan skor 

tengah 3. Hasil dari total skor pembobotan 3,0375 menunjukkan bahwa penilaian tanggapan 

BP.Tapera terhadap faktor strategis di lingkungan eksternal hanya sedang, artinya hasil 

prognosis hanya rata-rata pada kondisi saat ini. Agar berhasil dalam menjalankan tugasnya, BP 

Tapera harus meningkatkan kemampuannya dalam mengambil peluang di lingkungan eksternal, 

serta kemampuannya dalam menghadapi ancaman.  
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Pada Tabel Key Success Factor, kami menggunakan skala skor berbobot antara 1-5, dengan 

nilai tengah adalah 3, yang merupakan rata-rata. Skor dihasilkan dengan mengalikan bobot 

dengan peringkat, di mana 1 buruk dan 5 sangat baik. Dengan skor Indonesia 3,0375 (angka rata-

rata), ini menunjukkan bahwa masih banyak pekerjaan yang harus dilakukan dalam menanggapi 

faktor-faktor strategis kunci keberhasilan program Jamsostek Tapera. Dibandingkan Indonesia, 

Singapura mendapat skor tinggi 4,10 karena pelaksanaan program Housing Guarantee disana 

telah berhasil dan diikuti secara konsisten oleh hampir seluruh pekerja di Singapura. 

 

C. Usulan Tindak Lanjut 

      Hasil skor pada tabel EFAS menunjukkan angka 3,0375, maka dapat disimpulkan bahwa 

pada prognosis sesuai kondisi saat ini, kinerja BP. Tapera hanya memiliki nilai rata-rata. Oleh 

karena itu BP. Tapera harus segera merumuskan strategi (visi, misi, tujuan, strategi, kebijakan), 

dan menerapkan strategi (program, anggaran dan prosedur), untuk mencapai keberhasilan kinerja 

jangka panjang. Sehingga solusi untuk mengatasi ancaman dan kelemahan dapat ditemukan dan 

segera dilaksanakan.  

       Berdasarkan tabel Key Success Factor, pelaksanaan Jamsostek di sektor perumahan di 

Singapura (skor 4,10) lebih tinggi dari Indonesia (skor 3,0375). Oleh karena itu, perlu dilakukan 

perbaikan untuk mengimplementasikan poin-poin dalam Key Success Factors. 
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BAB V     KESIMPULAN DAN SARAN 

 

Berdasarkan hal – hal yang diuraikan pada bab – bab sebelumnya dapat diambil kesimpulan 

sebagai berikut : 

1. Dari penelitian tersebut dapat disimpulkan bahwa untuk mencapai keberhasilan kinerja 

jangka panjang, BP.Tapera harus segera mengembangkan dan menerapkan strategi untuk 

mengimplementasikan faktor-faktor kunci keberhasilan. Strategi tersebut harus disesuaikan 

dengan kondisi internal BP.Tapera, terkait kekuatan dan kelemahannya. Dengan demikian 

pada awal operasional BP.Tapera, kita telah mampu mengidentifikasi faktor-faktor kunci 

keberhasilan terlebih dahulu, kemudian menyusun strategi implementasi. Sehingga kita dapat 

merencanakan dengan baik keberhasilan kinerja BP.Tapera, dimana kita dapat menghindari 

kegagalan operasional yang menyebabkan BP. Tapera menjadi beban fiskal negara. Selain 

itu, kontribusi teoritis dalam penelitian ini adalah penerapan teori model manajemen strategis 

dan teori Key Success Factor dalam program Tapera yang merupakan program jaminan 

sosial di bidang perumahan. 

2. Beberapa limitasi dan Usulan Penelitian lanjut 

Penelitian yang dilakukan pada BP. Tapera memiliki beberapa keterbatasan. Keterbatasan 

pertama adalah penelitian ini tidak menggunakan setting waktu 2020/2021, periode waktu 

terjadinya pandemi corona di seluruh dunia dan semua negara mengalami penurunan 

pertumbuhan ekonomi yang drastis. Oleh karena itu, penelitian yang mengambil rentang 

waktu pandemi, terkait program jaminan sosial di sektor perumahan perlu dilakukan. Batasan 

kedua adalah pertanyaan yang muncul apakah hasil penelitian tersebut berlaku untuk bidang 

lain, dimana konteks penelitian ini menggunakan Program Tapera yang merupakan Program 

Jaminan Sosial di bidang perumahan. Sehingga penelitian yang sama perlu dilakukan pada 

Program Jamsostek di bidang lain. Keterbatasan ketiga adalah perlunya perluasan hasil 

penelitian, tidak hanya berhenti pada analisis Faktor Eksternal (Opportunities & Threats) dan 

Key Success Factors, sehingga perlu dilakukan penelitian lebih lanjut terkait pembuatan 

strategi implementasi dalam pencapaian key success factor, sehingga bahwa keberhasilan BP. 

Kinerja Tapera dalam jangka panjang akan tercapai. 
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