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ABSTRAKSI

Ekky Cahya Ramadhan, 2012, Penentuan Harga Produk Perumahan Wilayah
Kabupaten Sidoarjo, Dosen Pembimbing I : Lila Ayu RatnaW.,ST,MT.,
Dosen Pembimbing II: Ripkianto.,ST,MT.

Kabupaten Sidoarjo sebagai salah satu kabupaten yang perkembangan
penduduknya begitu pesat, sangat berpengaruh pada kondisi ekonomi dan
pendapatan masyarakatnya. Hal ini sangat berdampak terhadap permintaan
masyarakat akan hunian atau sebagai tempat kegiatan yang nyaman berupa
perumahan. Tingginya permintaan masyarakat Sidoarjo terhadap hunian atau
sebagai tempat kegiatan yang nyaman, menuntut masyarakat untuk menentukan
harga, lokasi dan tipe rumah yang sesuai dengan jenis pekerjaan dan daya beli
masyarakat.

Data primer dalam penelitian ini didapatkan dari wawancara dan kuisioner
terhadap masyarakat sidoarjo dan sebelum dilakukan analisa deskriptif terhadap
data perlu adanya validitas terhadap data primer. Data sekunder adalah berupa
harga satuan upah dan bahan untuk wilayah Kabupaten Sidoarjo, Perda izin
mendirikan bangunan dan hasil penelitian terdahulu. Metode analisa kelayakan
investasi perumahan baru wilayah Kabupaten Sidoarjo ini adalah Netr Present
Value (NPV) dan Internal Rate of Return (IRR).

Hasil analisa data yang didapatkan menurut minat konsumen adalah produk

perumahan baru di Kecamatan Krian dengan daya beli masyarakat untuk rumah
tipe 36 dengan harga 150 juta dan angsuran sebesar 1,5 — 2 juta. Dari analisa
kelayakan investasi untuk perumahan baru yang akan dibangun menggunakan
metode Net Present Value (NPV) didapat nilai NPV = Rp. 35,879,305.27 dan
bernilai positif, maka pembangunan perumahan layak untuk dilaksanakan. Dari
metode Internal Rate of Return (IRR) didapatkan nilai IRR = 15,01793 % yang
artinya pembangunan perumahan tersebut bernilai > 12 % ( tingkat suku bunga ),
maka pembangunan perumahan layak untuk dilaksanakan. Harga untuk produk
perumahan adalah Rp. 224,920,660.26 dan dari perhitungan Capital Recovery
untuk menghitung didapatkan nilai angsuran sebesar Rp. 1,481,986.55 untuk masa
angsuran selama 15 tahun.

Kata Kunci : produk perumahan, harga produk, sidoarjo.
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Peta Administrasi Kabupaten Sidoarjo



3. ‘e -
Hasll Kuisloner Penentuan Harga Produl: P han Wilayah Kebupaten Sldoarjo
No Nam. Alamat Pekerjaan _ Lokasi yang dip th Alasan pemillhan loasi Fasllitas tamb.shan Tipe & Harga n_n._._.u__“ ..”___su.._.
__yangdilnginkan |
1 Bobby Santoso GeJangan I'NS Gedangar: Akse s Jalan masuk mudah “aman / Taman hermaln 45 - 130 juta 15-2uta
2 Hendi Buduran Marketing Krian Kec ekatan dengan jusat kota, tempat kerja / beraktifitas ! olar raga 36 - 150 juta 15-2)vta
3 Toib forian Svrasta Krlan Aksts jalan masuk madah “aman / Taman hermain 36 - 150 juta 15-2jvta
4 Andri Pargestu Karar g tanjung Oriver Krian Aks( § jalan masuk mudah tapangan olat raga 36 - 150 juta 2-2,5cta
S Rusdhi .M Sedati Sopir taxi Tulangan Kec ekutan dengan pusat kota, tempat kerja / beraktifitas 13pangan olat raga 36 - 150 juta 15-2jcta
6 Pak cigto Des:_sumput - Kshuripan Ke: ekatan dengan pusat kota, tempat kerja / berakiititas Tempat ibacah 36 - 160 juta 15-2juta
7 Mb.Festi Gedangan Karyawan bank Gedangan Kec ekztan dengan pus:t kota, tempit kerja / beraktilitas L gan ola! raga 36 - 150 juta 1,5-2)uta
8 Susan:o JI. Majzpahit No.33 Sviasta Sedatl Ket ekatan dengan usat kota, tempat kerja / beraktifitas “"aman / Taman hermaln 36 - 150 juta 1,5-2juta
8 Ardi laksono Sidoarjo Karyawan maspion Krian Akse s jalan masuk mudah Lapangan olal raga__ 36 - 150 juta 15-2juta
10 Rozikin Mi Japahit Driver Sedatl Ket ekatan dengar pusat kota, tempat kerja / beraktifitas “aman / Taman bermain 36 - 160 juta 1,52 juta
11 Mesty Silokare Pecaga Krian Ket ekatan dengan jusat kota, temp:it kerja / beraktitltas “‘aman / Taman tiermalin 36 - 150 juta 1,5-2jvta
12 Januar Ancirfanto Suliodono Wiri swasta Ket ekatan dengan jusat kota, tempar kerja / beraktitltas “"aman / Taman bermain 45 - 200 juta 2-2,5fvta
13 Junla hidayat tean Marketing Waru Kex ekatan dengan pusat kota, tempit kerja / berak ““aman / Taman Liermaln 36 - 150 Juta 2,5-3juta
14 Welll yuilian Jatisari permal 7 waru Sviasta Gedang: Ke¢ ekatan dengar pusat kota, te.npat kerja / b “aman / Taman bermaln 36 - 150 juta 15-2juta
| 15 Surach Banja- Bendo Il . Tulang: Ke ekatan dengan jusat kota, temput kerja / beraktitl Tempat ibacah 36 - 150 juta 1,5-2juta
16 . Robi GeJangan Peoag: Buduran Akst ¢ Jalan masuh mdah Lapangan olat ruga 36 - 160 juta 1,5-2jvta
[17 2rly Pucang anom Karyawan swasta Xet ekatan dengan pusat kota, tempit kerja / beraktifitas Temgat ibadah 36-160 juta 1,5-2juta
Najict Siwalan panl Svasta B! Kec ekatan dengan pusat kota, tempit kerja / beraktititas “"aman / Taman bermain 45 - 180 juta 1,5-2Juta
H.M.Imam 11, Kutuk barat C7 Svriasta Tulangan Akst s Jalan masuk mudah Kolam renatg 36 - 150 juta 15-2juta
Karni Buduran Karzawan d Kec ekatan dengan pusat kota, tempit kerja / beraktititas “*aman / Taman bermaln 36-150 juta 2-2,5uta
Waki i Pucang anom Wire swasta d Kec ekatan dengan pusat kota, tempat kerja / berakrifitas Tempat [bacah 36 - 150 juta 15-2jcta
Triadi .S - - Sedat! Akses falan masuk mudak Tempat ibaoah 45 - 180 juta 1,5 -2 juta
Suratro Perum pranti Wire swasta wWaru Akses falap masuk miudah Kolam renang 36 - 170 juta 1,5-2juta
Ariyar ti gbong Sviasta Gedangan - Lapangan olatraga 36 - 150 juta 1,5-2jvta
hmad, Banjar kemantren Sviasta Buduran Kec ekatan dengan pwusat kota, tempatt kerja / beraktifitas Lapangan olatraga 36-150juta 15-2jvta
B. Hariyanti jl. Fayam wuruk Wireswasta_ Gedangan Kec ekatan dengan jusat kota, tempitt kerja / beraktifitas Lapangan olat raga 36 - 150 juta 1,5-2jvta
Marth2n 5i¢ okerto - Tu'angan Kec ekatan dengan jwsat kota, tempat kerja / beraktifitas |___aman / Taman Lrermaln 45 - 180 juta 1,5-2juta
Jainu‘l Ji. Kemarsan selatan p Krian Kec ekatan dengan pusat kota, temput kerja / beraktilitas Tempat ihacah 36 - 150 juta 1,5-2juta
Diran Taufgulangin PNS Krian Aks( s falap masuk mudah ““aman / Taman hermain 36- 160 juta 1,5-2)uta
Sigit Wonoayd Pecaga Krian Aksts Jalan masuk m.dah Kolam renang 36 - 150 juta 15-2jvta
Kusumia bong PNS Krizn Kec ekatan dengan pusat kota, tempat kerja / heraktill L gan olat raga 36 - 150 juta 1,5-2juta
liant:y Perurn keian Indah Logistik Buduran Kec ekatan dengar jwusat kota, tempat kirja / beraktititas Lapangan olat raga 36 - 150 juta 15-2juta
Kuseiant! Perum krlan Indah {uru Krian Kec ekatan dengan pusat kota, tempat kerj- / beraktilltas L gan olat raga 36 - 150 juta 15-2jita
Rudi .5. Krizn indsh PNS krian Kec ekatan dengan jusat kota, *empat kerja / seraktilltas Lapangan olat raga 36+ 150 juta 15-2juta
Ray diaz Por dok jati Sviasta dang: Kec ekatan dengan pusat kola, tempat kerja / beraktilitas “aman / Taman brermain 36+ 150 juta 1,5-2jvta
_Soegeng gedangan Svianta Krian Ke¢ ekatan dengan f.usat kota, tempit kerja / beraktilitas ““aman / Taman hermain 36 - 150 juta 1,5-2uvta
Miski? Wery Karsawati Krian Kex ekatan dengan pusat kota, temp it kerja / beraksiiltas Kolam rena-ig 36 - 150 juta 15-2jta
Khotimah krian indah regency - -Krlan Kec ekatan dengan pusat kota, temput kerja / berakiiitas “*aman / Taman L 36 - 150 juta 15-2juta
Indri krian in fah regency - Krian Kec ekatan dengan jusat kota, tempirt kerja / beraktititas ““aman / Taman bermain 36 - 150 juta 1,5-2juta
" Ningsih krian inJah regency - Krian Kex ekatan dengan pusat kota, tempit kerja / beraktilitas ““aman / Taman bermaln 36 - 150 juta 1,5-2juta
Effendi Taman I1dah regen.y Sviasta Tarlk Kec ekatan dengan j-usat kota, temp.it kerja / beraktliltas "aman / Taman hermain 36 - 150 Juta 1,5-2 juta
Wahyu P.U Buduran Sviasta krian Akst s jatan masuk mudah Lap2ngan olat raga 36 - 150 juta 1,5-2jvta
Pitoy> Wary Sviasts Gedangan Kec ekztan cengan pusat kota, tempat kerja / beraktifitas Tempat ibacah 36 - 150 juta 15-2juta
Agung boedianto Xrian Incsh Sviasta Tarlk 3;-ub darl keramaian “aman / Taman hermain 45 - 180 Juta 2,5 -3 juta
Al JI.K.H iukmin 22 Sviasts Waru Ket ekatan dengan pusat kota, tempit kerla / beraktilitas Lapangan olatraga 36 - 160 juta 15-2juta
Edi Bud Karjawan Gecangan Akse¢ s jalan masuk mudah Tempat ibaceh 36 - 150 juta 1,5-2juta
Algetho pranoto Sapphire restdence Wirs swasta Gedangan Akses jalan masuk mudah Lapangan olat raga _ 45 - 180 juta 22,5 juta
Anang Banjar kemanten Sv-asta d Aksi s falan masuk mudsh Tempat Ibacah 45 - 180 juta 1,5-2juta
Mam:d Krian Satpam Krian Akses jalan masuk mizdah Lapangan olat raga 45 -180 juta 15-2juta
Dedy Candl lontar wetan Sviasta d: Kec ekatan dengan pusat kota, tempat kerja / becaktiiitas Tempat Ibacah 36 150 Juta 1,5 -2 juta

Sumber ; Data Primer
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4. Menurut anda, tipe berapa untuk sebuah produk perumahan kelas menengah beserta kisaran harga

untuk produk perumahan yang anda inginkan ?

36 — [2.]150 juta
160 juta

[c] 170 juta

@/45 — [a.]180 juta
190 juta

200 juta

54 — [a.]210 juta
220 juta

[c] 230 juta

5. Berapa cicilan perbulan yang anda inginkan / sanggupi sesuai tipe produk perumahan yang telah

anda pilih ?
1,5-2juta
@' 2-25juta
[¢] 2,5-3 juta
> 3 juta

Atas Perhatian, waktu, dan partisipasi Bapak/ibu/saudara/i sekalian saya mengucapkan terimakasih.

Malang, Juni 2012

Peneliti

Ckky Cah);a Ramadhan
(08.21.070)
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PENENTUAN HARGA PRODUK PERUMAHAN WILAYAH KABUPATIEN SIDOARJO
Peneliti : Ekky Cahya Ramadhan ( 08.21.070 )

ldentitas responden :

Nama : ?W ..... Wib )
Alamat : S’M%’DVVD & J/D

Pekerjaan - .. INVAWZL IR

Mohon dijawab pertanyaan — pertanyaan berikut sesuai dengan hasil pengamatan Bapak/ibu/Sdr.

Beri tanda (x) untuk pilihan yang di anggap paling benar.

I~ Dimana lokasi yang paling strategis vang anda inginkan untuk sebuah preduk perumahan ?

Buduran
b Gedangan

o . MILIK ;
ld} Sedati PER B o i 1

ERFUSTAKA AR ii
[e] Daerah lain, scbutkan ITN MALANG i

2 Alasan pemilihan lokasi tersebut di atas ?
iLi] Akses jalan masuk perumahan mudah
E\{H Kedckatan dengan pusat kota, tempat kerja dan becaktifitas

[¢] Lain - lain, sebutkan

& Fasihitas tambahan sepeitr apa vang anda memkan untuk sebuah perumaiian
E Kolam renang
@ Tempat ibadah / mushotas
K Faman / tunan bermain

)Q l.apangan olahraga ( toris vob bashet
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Tabel 4,4 Struktur Biaya Mods! Investasi

| Bulan Bulsn Bulan Bulan Bulan Bulan Bulan Bulan Bulan Bulan Bulzn Bulaa Bulan

Uralan Jumiab Biaya Total 0 1 2 3 [ 5 6 1 8 9 10 1 12
a Tanzh Rp.] — 2,470,300,800.00] 2,470,300,800.00] _ Persiapan
[b. Masterplan dzn Dessin [Rp. 5,000,000.00] 5,000,000.00]
fc. Sentifikat Induk [Rp.| 184,125,000} 184,125,100.00{
d. Penyambungan PLN [Re” 2994000000 29,930.000.00
¢ Prasarana dan Sarana Ro.| 326471973715 326479,737.13
. Fisik Rumah {Rp.] 3,059.730.000.00 1.121,901,000.00 611.946,000.00 713937,00000 203,982,000.00 203,982,000.00 203,982,000.00
- Tipe 36190 [Ro.] " 101.991,600.00
_IMB Rp. 5,589,000.00 I
- IMB per Rumzh Rp. 186,300.00 2,049,300.00 1,117,800.00 1,304,100.00 372,600.00 372,600.00 372,60000
h. PLN umah-umgh IRp. 37,605,000.00
. Biaya Instalasi Per Rumah |Ro. 1,253,500.000 13,788,500.00, 7,521,000.00 8,714,50000] 2,507,000.00 2,507,000.00 2,507,000.00)
i Umum dan administrasi [Ro. 78,000,000.00] 650000000] 650000000  6300,00000] 6,500,00000 6500000000 6,500,00000[ 6,500,000.00 6,500,000.00 6500000000  6500,000000  6,500,00000] 6,500,000.00|
. Administrasi 30 Unit Rumeh [Rp. 15,000,000.00] $,£00,000.00( T 3,000,00000 3,500,000.00 1,000,000.00, 1,000,000.00 1,000,000.00]
j. Pemasaran Opening [Rp. 13,900,000.00 18,900,000.00

Totel [Ro.| 623086963115 3,015,845,637.15]  6,500,000.00] 1,168,638,800.00 6,500,000.00]  630,084,800.00 6,50000000]  734015,600.00 6,500,000000  214,361,600.00 6,500,00000  214,361,600.00 6,500,000.00] 214,361,600.00

Totz! biaya investasi [Rp.] ™ 6,230,669.637.15 [ | T
Tota: Pendapatan Penjualan Rumah

Pendapatan dari penjualan rumal. tipe 3680 m2 17,15 % | Wunit | 6 Unit 7 Unit 2 Unit nit | 2 Unit
Harga Penjualan Unfuk | Unit Rumah [Rp 223.451,886.70] 225,535315.11 222,650,130.84 219,801.855.59 216.990,017.20] 214,214,149.54
Harga Penjualan Rumah vang terjul [Re. 2,513,036,753.65] 1,353,211,890.69 1,714,406,007.46 419,603,711.)7 433,980,034.39] 428.428,299.09
Tabel 48 Nilti Net Present Vahue (NPV) #12% = 001000
[Morth Sum i ) 3 [ § § 7 8 9 10 I 12
Investment 6.130.669.637.15!
Revenues 24141012608 133026003411 1.687.861.76133 019130194 127.260,6%.87) 121719491940,
(Operation (5.015843.637.15) (6500000005  (1.168.638.80.00)  (6500000.00)  (630,084,800.00) (6.50000000) (13401560000} (6.500.0040) (2I436|.600M {6:500.00000)]  (214.361.600.0) {6,50000000)  (214,361,600.00)
Taxable Invome 1.305.488.4628 | L5840 953.346.161.8 284370094 2289.0%.87 | 0743331940
Income Tax 10% ' (130,548, 846.8) {10217,523.41) {95.384.616.19) (18857019 (21,289,909.69) (20,43 331.84)
Inome AT 117493961655 6319577100 858.461.543.67 196.592131.75 191,609,187.18 18,639.987.46
AT Cash Flow 3N.54,00000 1114,939,616.5 631957,110.00 858461.345.67 196.592,131.75 191,609,181.18 186,689.987.46
Discounted Faclor 100 0.9% 1980 0971 0.961 0951 094 0933 0923 0914 0.905) 03%) 0887
Discounted Cash Flow J24,824,00000 (6.435.631.56)[ 1ISLI8866430 ] (6.0BB3SO6)| 607989385 (6,184,52097)  $18.79.608.75 (6,062607.36)]  181.549.535.34 5932886 173,461.291.55 (5326,104.16)]  165,617884.73
INet Present Value 35813051 '

Modal sendiri
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Dengan Analisis Investasi pada usaha pengembang perumahan memiliki banyak
aspek dan satu dengan lainnya saling berhubungan , antara lain aspek : teknis dan
nonteknis, ekonomi, sumber dana, peraturan-peraturan /perijinan, penjualan,dan
masalah tanah itu sendiri. Perumahan adalah gedung yang dibangun oleh manusia
di atas tanah yang sifatnya tidak dapat berpindah namun memiliki nilai ekonomi
yang dapat dikuasai (Atkinson,Gjrant H.,pereye W., 1974). Karekteristik investasi
pembangunan perumahan memiliki dua kategori yaitu kategori ekonomi dan
kategori fisik (Fillmore,1991). Karakteristik ekonomi adalah faktor yang
mempengaruhi nilai investasi dan berkaitan juga dengan konsep nilai waktu dari

uang (time value ofmoney).

Sebelum membangun perumahan untuk memenuhi permintaan
tersebutpenulis juga perlu melakukan analisis investasi dengan tujuan untuk
mengetahui layak atau tidaknya investasi tersebut dilakukan. Untuk mengetahui
investasi tesebut layak atau tidaknya pemilik perlu melihat aspek-aspek studi
kelayakan diantaranya aspek pemasaran, aspek teknis dan produksi, aspek
manajemen, aspek ekonomi dan sosial, aspek hukum, serta aspek keuangan. Salah
satu aspek yang penting adalah aspek keuangan, karena dalam aspek keuangan ini
akan terlihat Net Present Value (NPV), Payback Period (PBP), dan Internal rate Of

Return (IRR) dan Profitability Index (P1) apakah layak untuk dibangun.
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1.2 Rumusan Masalah
Dari latar belakang diatas, peneliti dapat merumuskan masalah yang timbul yaitu :

1. Seberapa besar minat masyarakat kabupaten sidoarjo terhadap produk perumahan ?
2. Seberapa besar daya beli masyarakat kabupaten sidoarjo terhadap produk
perumahan ?

3. Bagaimana kelayakan investasi terhadap produk baru perumahan tersebut ?

4. Berapa harga produk perumahan ?

1.3 Tujuan Penelitian
Tujuan yang ingin dicapai penulis tugas akhir ini adalah :

1. Untuk menentukan lokasi, harga rumah, dan tipe rumah yang diminati masyarakat
Kabupaten Sidoarjo.
2. Untuk mengetahui daya beli masyarakat Sidoarjo terhadap produk perumahan.

3. Untuk mendapatkan hasil dari analisis investasi terhadap perumahan yang telah
ditentukan.

4. Untuk menentukan harga produk perumahan yang sesuai permintaan.

1.4 Manfaat Penelitian
Manfaat Penelitian ini adalah :
1. Penentuan terhadap harga produk perumahan yang sesuai.

2. Pertimbangan untuk masyarakat terhadap pemilihan lokasi perumahan.



3. Salah satu dasar penilaian properti untuk keperluan investasi.

5. Menambah wacana dalam bidang penilaian properti bagi pihak pembeli maupun

penyedia.

| IR

6. Dapat digunakan untuk referensi bagi peneliti berikutnya, khususnya yang
berkaitan dengan Analisis Investasi.

1.5 Batasan Masalah

Mengingat adanya keterbatasan dalam penelitian maka penulis membatasi cakupan

pembahasan masalah studi sebagai berikut :

1. Basis data berasal dari data kuisioner dan wawancara
2. Sasarannya adalah masyarakat di kalangan ekonomi menengah.
* 3. Daerah yang ditinjau adalah wilayah Kabupaten Sidoarjo.

4. Penelitian dibatasi oleh kerangka waktu pada saat penelitian.
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2.1 Penelitian Sebelumnya

Penelitian mengenai penentuan harga produk perumahan yang penulis
angkat, adalah pengembangan dari penelitian terdahulu dengan judul “Faktor -
Faktor Yang Mempengaruhi Konsumen Dalam Membeli Rumah ( Studi Kasus di
Perumahan Bukit Semarang Baru, Semarang). Tujuan dari penelitian yang
dilakukan oleh Agustinus Primananda ( 2010 ) adalah Untuk menganalisis
seberapa besar pengaruh variabel berupa harga, lokasi, bangunan dan pengaruh
lingkungan terhadap keputusan pembelian rumah di Perumahan Bukit Semarang
Baru.

Pengembangan penulis dari penelitian terdahulu adalah penulis mencoba
sorot kembali variabel berupa harga, lokasi, dan bangunan sebagai dasar untuk
acuan kami untuk merencanakan perumahan yang ditentukan atau diinginkan oleh
masyarakat Kabupaten Sidoarjo. Selain itu mengingat akan ditentukannya harga
produk perumahan yang baru, maka perlu dilakukan kegiatan Analisis Investasi
pada perumahan ini. Aplikasi analisis investasi juga tergantung terhadap beberapa
aspek terkait yang harus ditinjau antara lain adalah aspek finansial / biaya, aspek

teknis, aspek sosial, ekonomi maupun aspek lingkungan.



2.2 Pengertian Perumahan

(Keputusan Menteri Permukiman dan Prasarana Wilayah Republik

< Indonesia No 403/KPTS/M/2002 tentang Pedoman Teknis Pembangunan Rumah
a

Sehat) adalah :

a. Rumah

Bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal atau hunian dan sarana
pembinaan keluarga. Rumah sebagai tempat membina keluarga, tempat
berlindung dari iklim dan tempat menjaga kesehatan keluarga.

b. Rumah Sehat
Rumah sebagai tempat tinggal yang memenuhi ketetapan atau ketentuan
teknis kesehatan yang wajib dipenuhi dalam rangka melindungi penghuni
rumah dari bahaya atau gangguan kesehatan, sehingga memugkinkan
penghuni memperoleh derajat kesehatan yang optimal.

c. Perumahan
Kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau
lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan sarana
lingkungan.

d. Permukiman

Bagian dari lingkungan hidup di luar kawasan lindung, baik yang berupa

Y

kawasan perkotaan maupun pedesaan yang berfungsi sebagai lingkungan

tempat tinggal atau lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang

b

mendukung perikehidupan dan penghidupan.
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Beberapa pengertian perumahan yang lain :
a. Menurut UU RI No.4 Tahun 1992 Pasal 1 Ayat (2), rumah mempunyai arti
bangunan dan lingkungan tempat tinggal dilengkapi dengan sarana dan
prasarana fasilitas yang memenuhi syarat-syarat guna mendukung
kehidupan manusia.
b. Menurut Arthur C.S. (Housing : Symbol, Structure, Site, 1990), filosofi
rumah sama dengan tubuh manusia yang membutuhkan penutup berupa
rumah atau shelter.
¢. Menurut Sam Davis (The Form of Housing), rumah kemudian akan disebut
menjadi perumahan apabila menjadi sekumpulan kesatuan di atas petak-
petak lahan individu atau sebagai kelompok rumah gandeng atau sebagai
bangunan apartemend. Menurut Y.B. Mangunwijaya (1995), rumah
memang bisa dianggap mesin, alat pergandaan produksi. Tetapi lebih dari
itu, rumah adalah citra, cahaya pantulan jiwa dan cita-cita kita. Ia adalah
lambang yang membahasakan segala yang manusiawi, indah dan agung
dari dia yang membangunnya; kesederhanaan dan kewajarannya yang
memperteguh hati setiap manusia. Rumah memang kita gunakan, namun
lebih dari itu, rumah adalah cerminan jiwa yang bermartabat.
Standar dan Ketentuan Perumahan :

Sebagai wadah kehidupan manusia, rumah dituntut untuk dapat
memberikan sebuah lingkungan binaan yang aman, sehat dan nyaman. Untuk
itulah Pemerintah dengan wewenang yang dimilikinya memberikan arahan, standar

peraturan  dan  ketentuan yang harus  diwuyjudkan oleh  pihak



pengembang Pembangunan perumahan dapat dilaksanakan oleh pemerintah
ataupun pihak swasta. Sesuai dengan UU No 4 Tahun 1992, selain membangun
unit rumah, pengembang juga diwajibkan untuk :

a. Membangun jaringan prasarana lingkungan rumah mendahului
pembangunan rumah, memelihara dan mengelolanya sampai pengesahan
dan penyerahan kepada Pemerintah Daerah.

b. Mengkoordinasikan penyelenggaraan penyediaan utilitas umum.

c. Melakukan penghijauan lingkungan.

d. Menyediakan tanah untuk sarana lingkungan.

e. Membangun rumah.Lokasi kawasan perumahan harus memenuhi beberapa
persyaratan antara lain :

a.Tidak terganggu oleh polusi (air, udara, suara).

b. Dapat disediakan air bersih (air minum).

c. Memberikan kemungkinan untuk perkembangan pembangunannya.
d. Mempunyai aksesbilitas yang baik.

€. Mudah dan aman mencapai tempat kerja.

f. Tidak berada di bawah permukaan air setempat.

g. Mempunyai kemiringan yang rata.

Dalam menentukan lokasi kawasan perumahan harus pula diperhatikan
segi-segi seperti adanya tempat-tempat keramat / bersejarah dan penghidupan
penduduknya.Selain itu, pembangunan diselenggarakan berdasarkan rencana tata
ruang wilayah perkotaan dan rencana tata ruang wilayah bukan perkotaan yang

telah ditetapkan oleh pemerintah daerah.



Unsur-unsur permukiman :

Menurut C.A. Doxiadis (Time-SavernStandards for Urban Design,
McGraw-Hill, 1966), terdapat lima unsur permukiman, yang menurutnya cukup
tepat untuk sebuah pendekatan yang menyeluruh terhadap permukiman, unsurunsur
itu disebut Ekistic Element, yaitu :

a. Individu (man)

Yang. dimaksud disini adalah manusia sebagai individu, meliputi

perempuan dan laki-laki.
b. Masyarakat (society)

Kegiatan berhadapan dengan orang-orang dan saling berinteraksi dengan

kecenderungan populasi, menggolongkan perilaku, kebiasaan sosial,

jabatan, pendudukan, pendapatan, dan pemerintahan. Meningkatkan arti
pentingnya bermasyarakat adalah hal berharga yang tidak bisa dipisahkan
dalam komunitas masyarakat kecil setelah menjadi komunitas yang lebih
besar (permukiman).

¢. Alam (nature)

Menghadirkan ekosistem untuk orang (individu) dan masyarakat beroperasi

dan menempatkan kota dan permukiman. Interelasi antara manusia, mesin,

permukiman dan alam adalah arti penting seperti halnya daya dukung
daerah, benua dan terakhir keseluruhan planet.

d. Pelindung (shells)
Pelindung digunakan sebagai istilah yang umum untuk semua bangunan

dan struktur.
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¢. Jaringan (network)
Jaringan untuk transportasi, komunikasi dan kegunaan mendukung
. permukiman, mengikatnya bersama dengan organisasi dan struktur.

Perubahan sangat mempengaruhi pola kota dan sering juga pengembangan
di (dalam) jaringan dapat mengakibatkan pengembangan baru terhadap kota
besar dan masyarakatnya.Doxiadis menemukan kesimpulan untuk
permukiman manusia dari perkataan Aristoteles, “bahwa sasaran
permukiman untuk sebuah kota besaradalah untuk membuat individu yang
bahagia dan aman. Keselamatan tidaklah hanya terbatas pada keselamatan
dari peperangan, tetapi keselamatan dari kejahatan, polusi dan bencana
alam”. Doxiadis percaya bahwa untuk selamat, untuk tinggal atau hidup
dan untuk mencapai kebahagiaan, manusia membangun permukiman yang
selalu mengikuti prinsip pokok, yaitu prinsip dasar seorang individu
mencari kebahagiaan :

a. Kontak/interaksi maksimal (maximal contacts).

b. Usaha minimum (minimum effor?).

c. Ruang optimal (optimum space).

d. Lingkungan yang berkualitas (quality of environment).

e. Optimal dalam mengkaji prinsip-prinsip (optimum in the

synthesis of allprinciples).

e
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2.3 Pengertian Harga, Lokasi, Bangunan, dan Lingkungan
1. Harga

Dalam Kamus Besar Bahasa Indonesia disebutkan bahwa harga adalah

jumlah uang atau alat tukar lain yang senilai, yang harus dibayarkan untuk produk

atau jasa pada waktu tertentu dan di pasar tertentu.Harga adalah satu-satunya unsur

dalam bauran pemasaran yang menghasilkan pendapatan penjualan. Pada

perusahaan-perusahaan besar, penetapan harga biasanya ditangani oleh manajer

divisi atau lini produk, akan tetapi pihak manajemen teras tetap menentukan tujuan

dan kebijakan umum mengenai harga jual, dan sering juga menyetujui usulan harga

yang diajukan oleh para manajernya (Philip Kotler 1998 : 120).Terdapat enam

langkah pokok dalam penetapan harga jual suatu produk yang dapat dilakukan oleh

produsen (Philip Kotler 1998 : 162), yaitu dengan :

1.

Penetapan tujuan pemasaran. Seperti misalnya bertahan hidup,
maksimalisasi keuntungan jangka pendek, unggul dalam pangsa pasar, atau
unggul dalam kualitas produk.

Penentuan kurva permintaan yang akan memperlihatkan jumlah produk
yang akan dibeli di pasar dalam waktu tertentu, pada berbagai tingkat
harga. Makin inelastis permintaan, makin mampu perusahaan menaik -
turunkan harganya.

Perusahaan memperkirakan perilaku biaya pada berbagai tingkat produksi
dan perilaku biaya dalam kurva pengalamannya.

Perusahaan menguji dan mengambil harga - harga pesaing sebagai dasar

penetapan harga jualnya sendiri.
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5. Perusahaan memilih salah satu dari berbagai metode harga, yaitu : cost
plus, analysis break even dan target profit, perceived value, going rate dan
sealedbid pricing.

6. Menentukan harga akhir yang harus mencerminkan cara-cara psikologis
yang paling efektif, harus mempertimbangkan reaksi-reaksi yang mungkin
timbul dari distributor, dealer, tenaga penjualan perusahaan, pesaing,
pedagang dan pemerintah. Penetapan harga yang dilakukan oleh produsen,
dalam hal ini developer perumahan, memiliki beberapa tujuan (Peter,
J.Paul & Olson, Jerry C, 2000 : 238), antara lain :

a. Meningkatkan penjualan dan menargetkan pangsa pasar.
¢. Keuntungan jangka panjang maksimum.

d. Keuntungan jangka pendek maksimum.

e. Pertumbuhan.

f. Stabilisasi pasar.

g. Menurunkan sensitivitas konsumen terhadap harga.

h. Mempertahankan kepemimpinan harga.

i. Menakut - nakuti pendatang baru.

j. Mempercepat runtuhnya perusahaan - perusahaan marjinal.

Ada dua komponen dasar yang dapat dilakukan oleh konsumen dalam

menafsirkan harga rumah secara rasional (Surowiyono, Tutu TW, 2007:101),

yaitu:
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a. Harga tanah

1. Status tanah
Hal ini menyangkut surat tanah, apakah berupa Sertifikat atau Girik.
Sertifikat itu sendiri ada yang berupa Sertifikat Hak Milik dan Sertifikat
Hak Guna Bangunan. Dengan status yang berbeda-beda maka harga tanah
pun juga akan berbeda-beda.

2. Lokasi tanah
Dalam hal ini tidak membandingkan lokasi di pinggir kota dan di tengah
kota yang harganya sudah pasti berbeda. Tetapi lokasi tanah yang terkait
dengan NJOP (Nilai Jual Obyek Pajak). Misalnya pada suatu kawasan
banyak terdapat NJOP yang sama tetapi harga jual tanahnya berbeda untuk
seluruh kawasan tersebut. Karena dalam kawasan itu ada tanah yang
terdapat dalam gang dan ada yang di tepi jalan besar. Contoh lain, ada tanah
yang terdapat pada lokasi yang sama tetapi salah satu tanah yang dimaksud
kondisinya ada di bawah permukaan jalan, jadi sebelum dibangun harus
diuruk dulu. Sehingga harganya lebih murah padahal menurut NJOP
mempunyai nilai yang sama.

b. Harga bangunan

1. Permanensi bangunan
Permanensi bangunan dibagi menjadi empat, yaitu bangunan tidak

permanen, semi permanen, permanen, dan monumental.

T1LIK
PERPUSTAKAAR
iTN MALANG
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2. Usia bangunan
Semakin tua usia sebuah bangunan atau rumah maka akan semakin murah
harganya. Karena dianggap ada penyusutan (4% per tahun). Nilai
penyusutan ini bisa berubah, semakin terawat sebuah rumah, maka nilai
penyusutannya akan semakin kecil dan begitu juga sebaliknya.

3. Bentuk dan ukuran bangunan
Dari segi bentuk, sebaiknya konsumen menilai bentuk bukan dalam arti
model saja, tetapi juga pengorganisasian ruang. Dalam arti, apakah sudah
sesuai dengan kebutuhan atau belum. Dari segi ukuran sudah bisa
dipastikan bahwa semakin besar sebuah rumah maka harganya akan
semakin tinggi. Tetapi untuk rumah yang luasnya sama harganya
bisaberbeda - beda tergantung jumlah pembagian ruang di dalamnya.
Seperti dikutip dari penelitian Muhammad Taufik & Eduardus Tandelilin
(2007) bahwa harga merupakan suatu faktor yang dapat mempengaruhi
keputusan pembelian. Hasil tersebut sejalan dengan hasil studi sebelumnya
(Rahmawati, 2005) yaitu bahwa transaksi suatu barang terutama
dipengaruhi oleh tingkat harganya. Dan juga hukum permintaan yang
menyatakan bahwa semakin rendah harga barang maka akan semakin
banyak permintaan terhadap barang tersebut., ataupun sebaliknya (Arsyad,
1997 : 22)

2. Lokasi
Menurut Sudharto P. Hadi (2005 : 104) tahapan dalam pengembangan

permukiman secara garis besar dibagi ke dalam tahap perencanaan awal
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dan pada tahap operasional (ketika permukiman telah mulai dihuni). Dilihat
dari sisi lingkungan, setidaknya ada dua persoalan yang muncul ketika letak
pembangunan permukiman telah diputuskan Pertama, apakah daerah
tersebut layak secara ekologis. Karena banyak permukiman yang dibangun
di daerah yang secharusnya menjadi daerah konservasi seperti di daerah
perbukitan atau daerah resapan air. Sehingga menimbulkan banjir dan
berkurangnya cadangan air tanah. Kedua, permukiman yang dibangun oleh
suatu badan usaha (real estate) hampir seluruhnya menempati daerah
pinggiran kota.

Menurut Leaf (1995) kondisi ini dianggap memperburuk dampak
lingkungan di perkotaan. Karena menciptakan penghuni kota yang
bergantung pada alat transportasi kendaraan bermotor, terutama mobil. UU
No 4 Tahun 1992 dan PP No 29 Tahun 1986 tentang ketentuan pokok
pengelolaan lingkungan merupakan salah satu sarana untuk melakukan
pencegahan terhadap suatu rencana kegiatan, misalnya proyek yang
mungkin dapat menyebabkan kerusakan lingkungan. Dalam undang -
undang tersebut pengelolaan lingkungan hidup diwajibkan berpegang pada
azas pelestarian lingkungan yang serasi dan seimbang bagi peningkatan
kesejahteraan manusia. Hal ini berarti kegiatan pembangunan proyek dan
pengoperasian unit hasil proyek harus berpatokan pada wawasan
lingkungan. Untuk mencapai maksud tersebut diusahakan dengan cara

sebagai berikut (Soeharto, Iman, 1996 : 371) :
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a. Memperhatikan kemampuan daya dukung lingkungan lokasi proyek dan
alam di sekitarnya.

b. Mengelola penggunaan sumber daya secara bijaksana dengan
merencanakan, memantau, dan mengendalikan secara bijaksana.

c. Memperkecil dampak negatif dan memperbesar dampak positif.Dua hal
penting yang perlu diperhatikan sebagai dasar pertimbangan lokasi
(Surowiyono, Tutu TW, 2007:13) adalah kondisi lingkungan secara
geografis dan kondisi lingkungan menurut kebutuhan strategis.

a. Secara geografis
Setidaknya ada tujuh hal pokok yang dapat digunakan sebagai dasarpertimbangan
untuk mencegah risiko besar yang dapat terjadi, yaitu :

1. Kelengkapan administrasi.

2. Kondisi geografi. _

B L L

3. Kondisi geologis. PERPUSTAKAAD |
ITN MALANG |

4. Kebutuhan strategis . : _ =

5. Kebutuhan Kepala Keluarga.

6. Kebutuhan Ibu rumah tangga.

7. Kebutuhan untuk anak.
Hasil penelitian terdahulu yang dilakukan Muhammad Taufik & Eduardus
Tandelilin (2007) menyatakan bahwa lokasi merupakan faktor penting yang
mempengaruhi permintaan perumahan, apakah lokasi tersebut berada dipusat kota,

dekat dengan sarana pendidikan atau tempat bekerja. Semakin strategis lokasi
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perumahan tersebut maka semakin tinggi permintaan untuk pembelian rumah
tersebut.
3. Bangunan

Fenomena desain bangunan tema arsitektur perumahan memang menjadi
tren yang berkembang pesat pada masa kini, hingga masing-masing perumahan
selalu tampil dengan desain bangunan tema tertentu untuk mengembangkan
lingkungannya. Perkembangannya desain arsitektur perumahan masa kini muncul
sebagai sebuah komoditi komsumsi manusia sehingga terjadi perubahan makna
fungsi hunian sebagai rumah tinggal yang dapat dikembangkan ruang-ruangnya
bertambah pada kenyamanan, keamanan, kebanggaan dan keindahan yang akan
ditempati.

Fenomena bangunan tematik berawal dari semakin tipisnya batas ruang dan
waktu di era teknologi informasi sehingga kita bisa melihat karya-karya arsitektur
di tempat yang berbeda hanya dengan berupa visualisasi gambar, hal ini membuat
sumber-sumber ide dapat diambil dari mana saja. Namun sampai sejauh mana
makna yang ingin ditampilkan perancang melalui visualisasi bangunan.Gelombang
arsitektur tematik dalam desain urban memang mempengaruhi perilaku
masyarakat, dimana berbagai ragam artefak fisik karya arsitektur yang dilepas
begitu saja dari konteks ruang geografis dan waktu kemudian direproduksi sebagai
komoditas yang saat ini banyak digunakan sebagai tema keseharian dalam
kompleks perumahan urban. Di Semarang sendiri fenomena ini pun sudah tumbuh
dari beberapa perumahan. Semua desain tersebut merupakan tawaran tempat

tinggal sekaligus menawarkan keindahan fisik bangunan yang berbeda. Namun
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sampai sejauh mana makna yang ingin ditampilkan perancang melalui visualisasi
bangunan tersebut sampai kepada penggunanya, diperlukan wawasan yang lebih
luas tentang pentingnya pemahaman bahwa perancangan harus kembali kepada
manusia sebagai penggunanya, bila kita mengingat kembali teori Vitruvius tentang
venustas yang berarti keindahan, memang pengertian keindahan luas sekali yang
didalamnya terdapat ekspresi, proporsi, dan komposisi yang pada prinsipnya masih
tergantung dari persepsi pengamatnya seperti yang dikatakan Raskin (1954). Maka
dari itu diperlukan wawasan yang cukup bagi konsumen yang akan membeli rumah
untuk mengetahui sejauh mana nilai keindahan dari bangunan tersebut.Faktor
untuk mempertimbangkan desain rumah yaitu dengan memperhatikan bentuk
denah rumah, luas lahan / luas bangunan, tampak rumah. Yang perlu menjadi
perhatian adalah :
a. Kemungkinan pengembangan rumah (luasan tanah yang besar memberikan
konsumen berbagai pilihan untuk memperluas rumah).
b. Perhatikan luas setiap ruangan (bisa dengan leluasa menaté interior
ruangan).
c. Tampak rumah (membuat rumah bisa tampil unik, menarik dan
merepresentasikan jati diri).
d. Kapasitas rumah dan jumlah orang yang akan tinggal.
e. Perawatan berkala terhadap rumah anda.
Sebagai pembeli atau konsumen tentu akan merasa puas apabila mendapatkan

kondisi rumah seperti yang diinginkan apalagi sesuai gambar pada brosur.
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Bangunan untuk Rumah Sehat pada perumahan biasanya terdapat dua tipeyakni
standar dan peningkatan mutu. Maksud tipe standar :

a. Bangunan 1 lantai memiliki jumlah ruang dan kelengkapan bangunan

sesuai type.

b. Memiliki lantai dengan perkerasan semen.

c. Dinding bata/batako belum dilakukan finishing/ cat dinding.

d. Atap genteng dengan warna standar.

e. Memiliki sambungan listrik.

f. Memiliki sumber air bersih.

g. Memiliki saluran pembuangan air kotor dan septic tank.
Sedangkan untuk tipepeningkatan mutu perbedaanya hanya terletak pada :

1. Lantai sudah ditingkatkan menjadi lantai keramik.

2. Dinding sudah ditingkatkan dengan finishing cat dinding.

3. Kamar mandi /wc sudah memakai lantai dan dinding keramik.

4. Atap genteng sudah memakai warna tertentu.
Kualitas bahan bangunan dan desain bangunan menjadi pertimbangan konsumen
karena kualitas yang baik akan memberikan ketahanan dan kenyaman dalam
rumah, serta desain bangunan yang sesuai dengan kriteria konsumen akan
berpangaruh terhadap harga rumah itu dan akhirnya mempengaruhi keputusan.
4. Lingkungan
s Di Negeri Belanda, istilah lingkungan digunakan menurut dua pengertian.

Dalam peraturan perundangan lingkungan diberi arti “keseluruban air, tanah,

udara, manusia, hewan, tumbuhan, barang beserta nasabah antar masing-masing”
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(Anon, 1987).Di dalam Ketentuan Umum Undang-Undang RI Nomor 4 Tahun
1982 tentang Ketentuan-ketentuan Pokok Pengelolaan Lingkungan Hidup,
lingkungan hidup adalah “kesatuan ruang dengan semua benda, daya, keadaan dan
mahluk hidup, termasuk di dalamnya manusia dan perilakunya, yang
mempengaruhi kelangsungan perikehidupan dan kesejahteraan manusia dan
mahluk hidup lainnya”. Pengertian ini mirip dengan yang digunakan dalam
peraturan perundangan Negeri Belanda dan menyiratkan pengertian ekosistem.
Dengan demikian maka pengelolaan lingkungan bermakna pengaturan keadaan
komponen lingkungan masing-masing dan saling nasabahnya untuk memperoleh
maslahat sebaik-baiknya secara berkelanjutan bagi perikehidupan manusia.
Menurut tinjauan produksi, istilah lingkungan dapat dipadankan dengan istilah
lahan. Lahan ialah keseluruhan lingkungan alamiah dan budaya yang di dalamnya
dilangsungkan kegiatan berproduksi (Shoper & Baird, 1978).Melihat tren
perkembangan perumahan sekarang yang memiliki pengaruh gaya berbagai macam
aliran, sering kali melupakan bahwa gaya yang diterapkan kadang tidak sesuai
dengan kondisi iklim tropis di Indonesia. Membangun di daerah dengan iklim
tropis seperti Indonesia, diperlukan pengolahan terhadap kendala yang disebabkan
oleh kondisi iklim tropis. Panas sinar matahari yang berlebih, curah hujan yang
tinggi, dan kelembaban udara yang tinggi, semua ini perlu ditangani. Tentunya
dengan kombinasi dari potensi alam dan desain arsitektural yang tepat akan
menciptakan suatu hunian yang nyaman. Prioritas untuk merespon iklim tropis

dalam perancangan arsitektural kawasan perumahan sangatlah penting karena
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faktor ini akan berpengaruh langsung terhadap kenyamanan lingkungan perumahan

yang selanjutnya akan berpengaruh terhadap rumah— rumah yang ada.

Beberapa faktor yang menjadi bagian penting dalam merespon iklim tropis

dalam perancangan perumahan adalah :

1.

Perbandingan ruang terbuka (areal hijau) dan ruang tertutup yang ideal.
Fungsi dari areal hijau ini untuk mengurangi panas matahari pada
lingkungan dan juga sebagai barier terhadap polusi udara sehingga kualitas
udara dalam lingkungan dapat dijaga.
Desain penataan rumah pada master plan perumahan juga menjadi bagian
yang bisa membantu merespon iklim tropis, misalnya dengan
memperhatikan garis edar matahari, maka penataan kapling rumah dibuat
dengan orientasi utara-selatan (cara ini mampu mengurangi beban rumah
dalam mengatasi panas matahari yang berlebihan).
Desain arsitektural rumah tinggal yang merespon tren gaya terkini sesuai
dengan permintaan pasar tetapi juga tetap merespon kondisi iklim dengan
melakukan beberapa penyesuaian desain.Beberapa kriteria jenis lingkungan
yang baik untuk dihuni:
a. Pepohonan atau taman lingkungan (green area). Tentunya akan lebih
nyaman bila lingkungan tempat tinggal asri, teduh sehingga tidak panas,
ingatlah bahwa pepohonan yang lebat dan tinggi merupakan barier

(penghalang) yang baik terhadap polusi debu.
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b. Lebar jalan masuk perumahan dan lebar jalan lingkungan, jalan yang

lebar memberikan kemudahan sirkulasi berkendara, dan setidaknya

tidak perluwas-was saat berkendara.

. Kepadatan lalu lintas di lingkungan perumahan dan didepan rumah.

Berpengaruh terhadap tingkat kebisingan dan keamanan. Bisa jadi
tidak bisa tidur dengan tenang karena berisik dan anak tidak leluasa

bermain sepeda.

. Sarana dan Prasarana pendukung. Bisa jadi perumahan yang dilirik

tidak menyediakan sarana - sarana pendukung seperti ; kompleks
pertokoan, pusat kebugaran, tempat rekreasi, dan lainnya. Hal ini dapat
menjadikan konsumen toleransi bila didaerah sekitar perumahan ada
tempat — tempat pendukung yang memenuhi kebutuhan lebih baik.
Menurut Hall et.al (2000) ukuran yang sering digunakan indicator-
indikator lingkungan yang baik yaitu terkait dengan kondisi jalan dan
lingkungan ketetanggaan hidup (liveable), penataan bangunan,
kepadatan lingkungan, integrasi aktivitas berhuni, tempat kerja, belanja,
umum, spiritual, dan rekreasi. Indikator-indikator tersebut berpengaruh
terhadap rumah yang akan dihuni. Dalam penelitian Adib Abadi (2001)
faktor lingkungan merupakan salah satu faktor penting yang

mempengaruhi keputusan pembelian rumah.
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2.4 Pengertian Perilaku Konsumen
Perilaku Konsumen adalah tingkah laku dari konsumen, dimana mereka
dapat mengilustrasikan pencarian untuk membeli, menggunakan, mengevaluasi dan
memperbaiki suatu produk dan jasa mereka. Fokus dari perilaku konsumen adalah
bagaimana individu membuat keputusan untuk menggunakan sumber daya mereka
yang telah tersedia untuk mengkonsumsi suatu barang. (Cahyo Prabowo 2009)Dua
wujud perilaku konsumen :

1. Personal Consumer : konsumen ini membeli atau menggunakan barang
atau jasa untuk penggunaannya sendiri.

2. Organizational Consumer : konsumen ini membeli atau menggunakan
barang atau jasa untuk memenuhi kebutuhan dan menjalankan organisasi
tersebut.Para konsumen sangat beraneka ragam menurut usia, pendapatan,
tingkat pendidikan, pola perpindahan tempat, selera. Sangat bermanfaat
bagi para pemasar untuk membeda-bedakan kelompok konsumen yang

memang berbedabeda, dan mengembangkan..produk dan jasa yang

MILIK
disesuaikan dengan kebutuhan konsumen i PERPUSTAKAAR

ITN MALANG

e Minat Konsumen
Menurut Assael (2002 : 53) minat beli konsumen (intention to buy) adalah
sebagai berikut
Intention to buy, once brends are evaluatet the consumer intends to
durchase brends achiving the highhast level of expected satisfaction.
Pengertian minat beli konsumen di atas mengkondisikan bahwa minat

beli konsumen timbul dan terbentuk setelah konsumen melakukan
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evaluasi terlebih dahulu terhadap sesuatu merek dan akan melakukan
pembelian terhadap merek yang dapat memberikan tingkat paling tinggi

dari kepuasan yang diharapkan.

Philip Kotler (1994 : 602) titik tolak untuk, memahami prilaku pembelian

konsumen adalah melaui modal stimulasi AIDA yang berusaha menggambarkan

tahap-tahap suatu rangsangan tertentu yang diberikan oleh para pemsar, yaitu

sebagai berikut :

Attention, yautu Timbulnya perhatian konsumen terhadap suatu usaha
pemasaran yang diberikan oleh pemasar.

Interest, yaitu Munculnya minat beli karena tertarik terhadap objek yang
dikenakan usaha pemasaran tersebut

Desire yaitu setelah merasa tertarik, timbul hasrat atau keinginan untuk
memiliki objek tersebut.

Action, yaitu Tindakan yang muncul setelah tiga tahapan di atas yaitu
melakukan pembelian

Minat beli konsumen merupakan masalah yang sangat kompleks namun

harus tetap menjadi perhatian pemasar, minat konsumen untuk membeli dapat

muncul sebagai akibat dari adanya stimulus (rangsangan) yang ditawarkan oleh

perusahaan masing-masing stimulus tersebut dirancang untuk menghasilkan

tindakan pembelian dari konsumen.

Menurut Asseal (2002 : 72) factor-faktor yang mempengaruhi minat beli

konsumen diantaranya.
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a. lingkungan
lingkungan sekitar dapat mempengaruhi minat beli konsumen dalam
pemilihan suatu produk tertentu.

b. Stimuli pemasaran.

Pemasaran berupaya menstimulus konsumen sehingga dapat menarik
minat beli, diantaranya dengan iklan yang menarik.

Minat beli dibentuk oleh pengaruh, sikap konsumen terhadap suatu produk
dan keyakinan mereka atas kualitas, dalm hal ini pemasar harus mengerti keinginan
konsumen. Minat beli konsumen yaitu sikap, minat dan tindakan yang dilakukan
konsumen dalam proses pengambilan keputusan dan merencanakan pembelian
terhadap sejumlah merek. Minat konsumen sangat dipengaruhi oleh karakteristik
produk pemilihan terhadap manfaat dari suatu produk dan harga yang ditentukan

oleh pemasar.

2.4.1 Proses Pengambilan Keputusan Pembelian oleh Konsumen

Produsen mendalami berbagai hal yang mempengaruhi pembeli dan
mengembangkan suatu pengertian tentang bagaimana konsumen dalam
kenyataannya membuat keputusan pada waktu membeli sesuatu. Produsen
diharuskan mengetahui siapakah yang membuat keputusan itu, bagaimana tipe
keputusan pembelian, dan bagaimana langkah-langkah dalam proses membeli
tersebut. Beberapa peranan seseorang dalam mempengaruhi sebuah keputusan

pembelian (Philip Kotler 1993 : 252):
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Tipe-tipe Perilaku Membeli : S

1.

. Pengambil Inisiatif (imitiator) : adalah orang yang pertama-tama

menyarankan atau memikirkan gagasan membeli produk atau jasa tertentu.
Orang yang mempengaruhi (influences) :adalah orang yang pandangan
atau nasihatnya diperhitungkan dalam membuat keputusan akhir.

Pembuat Keputusan (decides) : adalah seseorang yang pada akhirnya
menentukan sebagian besar atau keseluruhan keputusan membeli: apakah
jadi membeli, apa yang dibeli, bagaimana membeli, atau dimana membeli.
Pembeli (buyer) : adalah seseorang yang melakukan pembelian yang

sebenarnya.

. Pemakai (user) :adalah seseorang atau beberapa orang yang menikmati atau

) ] MILIK
memakai produk dan jasa. PERPUSTAKAAR
T

iITN MALANG

Perilaku Membeli yang Kompleks yaitu perilaku membeli yang kompleks
bila mereka semakin terlibat dalam kegiatan membeli dan menyadari
perbedaan pentingdiantara beberapa merek produk yang ada. Biasanya
konsumen tidak banyak mengetahui tentang penggolongan produk dan
tidak banyak belajar tentang produk.

Perilaku Membeli yang Mengurangi Ketidakcocokan yaitu perilaku
membeli yang hanya melihat sedikit perbedaan dalam merek. Keterlibatan
yang mendalam disebabkan oleh kenyataan bahwa barang yang di beli itu
mahal harganya, jarang dilakukan dan berisiko.

Perilaku Membeli Berdasarkan Kebiasaanyaitu perilaku membeli

konsumen yang acuh, tanpa memandang perbedaan nyata antara merek satu
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dengan yang lain. Konsumen tidak melakukan pencarian informasi yang
luas tentang berbagai merek, menilai ciri-cirinya dan menimbang-nimbang
keputusan namun konsumen malah menerima informasi pasif yang
biasanya dari sebuah iklan di televisi atau koran.

Perilaku yang Mencari Keragamanyaitu perilaku membeli yang tingkat
keterlibatan konsumennya rendah, tetapi ditandai oleh perbedaan merek
yang nyata. Konsumen memiliki beberapa kepercayaan memilih satu merek

tanpa banyak penilaian dalam membeli.

Tahap-tahap dalam Proses Keputusan Pembelian (Basu Swastha dan Irawan 1990 :

120):

1.

Menganalisa Keinginan dan Kebutuhan Penganalisaan keinginan dan
kebutuhan ini ditujukan terutama untuk mengetahui adanya keinginan dan
kebutuhan yang belum terpenuhi atau terpuaskan.

Menilai Sumber-sumber tahap kedua dalam proses pembelian ini sangat
berkaitan dengan lamanya waktu dan jumlah uang yang tersedia untuk
membeli.

Menetapkan Tujuan Pembelian Tahap ketika konsumen memutuskan untuk
tujuan apa pembelian dilakukan, yang bergantung pada jenis produk dan
kebutuhannya.

Mengidentifikasikan Alternatif PembelianTahap ketika konsumen mulai
mengidentifikasikan berbagai alternatif pembelian.

Keputusan Membeli Tahap ketika konsumen mengambil keputusan apakah

membeli atau tidak. Jika dianggap bahwa keputusan yang diambil adalah
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membeli, maka pembeli akan menjumpai serangkaian keputusan
menyangkut jenis produk, bentuk produk, merk, penjual, kuantitas, waktu
pembelian dan cara pembayarannya.

6. Perilaku Sesudah Pembelian Tahap terakhir yaitu ketika konsumen sudah

melakukan pembelian terhadap produk tertentu.

2.4.2 Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Keputusan Pembelian Konsumen

Faktor-faktor yang mempengaruhi keputusan membeli (Slamet Mulyana 2009) :

1. Kebudayaan
Kebudayaan ini sifatnya sangat luas, dan menyangkut segala aspek
kehidupan manusia. Kebudayaan adalah simbul dan fakta yang kompleks,
yang diciptakan oleh manusia, diturunkan dari generasi ke generasi sebagai
penentu dan pengatur tingkah laku manusia dalam masyarakat yang ada.

2. Kelas sosial
Pembagian masyarakat ke dalam golongan/ kelompok berdasarkan
pertimbangan tertentu, misal tingkat pendapatan, macam perumahan, dan
lokasi tempat tinggal.

3. Kelompok referensi kecil
Kelompok ‘kecil’ di sekitar individu yang menjadi rujukan bagaimana
seseorang harus bersikap dan bertingkah laku, termasuk dalam tingkah laku
pembelian, misal kelompok keagamaan, kelompok kerja, kelompok

pertemanan, dll.
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4, Keluarga
Lingkungan inti dimana seseorang hidup dan berkembang, terdiri dari ayah,
ibu dan anak. Dalam keluarga perlu dicermati pola perilaku pembelian
yang menyangkut:
a. Siapa yang mempengaruhi keputusan untuk membeli.
b. Siapa yang membuat keputusan untuk membeli.
c. Siapa yang melakukan pembelian.
d. Siapa pemakai produknya.

5. Pengalaman
Berbagai informasi sebelumnya yang diperoleh seseorang yang akan
mempengaruhi perilaku selanjutnya.

6. Kepribadian
Kepribadian dapat didefinisikan sebagai pola sifat individu yang dapat
menentukan tanggapan untuk beringkah laku.

7. Sikap dan kepercayaan
Sikap adalah suatu kecenderungan yang dipelajari untuk bereaksi terhadap
penawaran produk dalam masalah yang baik ataupun kurang baik secara
konsisten. Kepercayaan adalah keyakinan seseorang terhadap nilai-nilai
tertentu yang akan mempengaruhi perilakunya.

8. Konsep diri
Konsep diri merupakan cara bagi seseorang untuk melihat dirinya sendiri,

dan pada saat yang sama ia mempunyai gambaran tentang diri orang lain.
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