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ABSTRAK

Pembangunan perumahan untuk kelompok masyarakat menengah ke atas cenderung dilakukan oleh

para pengembang swasta. Salah satu alternatif

yang dilakukan pengembang yaitu dengan

membangun perumahan mewah yvang menawarkan berbagai fasilitas perumahan vang mendukung.

Oleh karena it tyjuan dari penelitian ini adalah untuk menganalisis seberapa besar pengaruh
. 7 . . ! . .

kertersediaan fasilitas perumahan terhadap minat beli pada perumahan mewah Citra Grand City dan

Graha Bukit Raflessia.

Hasid penelitian mermmjuitkan bahwa pada perumahan Citra Grand City, desain fasilitas dan manfaat
Jasilitas sangat berpengaruh terhadap minat beli pada perumahan Cira Grand City, sedangkan pada
perumahan Graha Bukit Raflessia, hanya lokasi fasilitas, dan manfaat fasilitas yang berpengaruh

terhadap minat beli para konsumennya.

Kata Kunci: perumahan, fasilitas, minat beh

I. PENDAHULUAN

Tempat tinggal merupakan kebutuhan dasar bagi
setiap masyarakat, sama pentingnya dengan dua
unswr kebutuhan dasar lainnya, yaitu pakaian dan
makanan. Perumahan tidak sekedar tempat
berlindung tetapi juga sebidang lahan tempat
tinggal dengan peralatan yang ada di lokasi tersebut
(air bersth, listrik, tempat sampah dan lain-lain) dan
kemudahan yang memungkinkan pelayanan di luar
lokasi (pendidikan, kesehatan, tempat bekerja dan
fasilitas lain). Karena itu tidak mengherankan
apabila kuantitas dan kualitas tempat tinggal
merupakan salah satu dimensi dari kesejahteraan
setiap masyarakat. '

Bagi masyarakat ekonomi kelas menengah keatas,
rumah tidak hanya dianggap sebagai tempat tinggal,
tapi mereka membeli rumah untuk memperoleh
kenyamanan dan kelengkapan penyediaan fasilitas.
Pembangunan  perumahan untuk  kelompok
masyarakat menengah ke atas sendiri cenderung
dilakukan oleh para pengembang swasta. Untuk
mencapai tujuan tersebut, penekanan pada daya
tarik perumahan yang mereka bangun lebih
diutamakan. Kenyataan tersebut mendorong para
pengembang untuk mencari cara yang efektif untuk
menarik minat beli. Salah satu alternatif yang

dilakukan pengembang vaitu dengan membangun
perumahan mewah yang menawarkan berbagai
fasilitas perumahan yang mendukung.

Umumnya perumahan mewah yang ditawarkan oleh
pengembang memiliki konsep perumahan dengan
gaya hidup mewah, dimana tidak hanya
menawarkan fasilitas perumahan pada umumnya
tapi juga menawarkan fasilitas perumahan yang
modern dan berbeda seperti waterpark, club house,
taman bermain, kolam pancing yang tentunya
sangat menarik minat beli masyarakat akan
perumahan mewah itu sendiri.

Dilihat dari keadaan tersebut, adalah penting untuk
mengetahui  bagaimana pengaruh ketersediaan
fasilitas perumahan terhadap minat beli pada
perumahan mewah khususnya di kota Palembang.
Pemilihan perumahan Citra Grand City dan Graha
Bukit Raflessia sebagai objek penelitian karena
konsep kedua perumahan tersebut yang menawarkan
fasilitas perumahan yang menarik, meskipun harga
yang ditawarkan relatif mahal dan jauh dari pusat
kota tetapi tingkat pembelian perumahan tersebut
tergolong bak. Dengan mengetahui pengaruh
ketersediaan fasilitas perumahan terhadap minat beli
masyarakat pada perumahan mewah, para
pengembang perumahan dapat menjadikannya
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sebagai  alternatif strategi penjualan perumahan
mewah di Palembang dengan membangun atau
menambah fasilitas perumahan yang berbeda dengan
fasilitas pada perumahan lain.

Tujuan Penelitian

Tujuan dari penelitian ini antara lain adalah untuk
menganalisa seberapa besar pengaruh ketersediaan
fasilitas perumahan terhadap minat beli pada
perumahan Citra  Grand City dan Graha Bukit
Raflessia di Palembang.

II. TINJAUAN PUSTAKA

Menurut Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1992
tentang rumah dan pemukiman Indonesia vang
tertuang dalam Bab I pasal 1 yang berbunyi sebagai
berikut :

1. Rumah adalah bangunan yang berfungsi sebagai
tempat tinggal atau hunian dan sarana pembinaan
keluarga.

Perumahan adalah kelompok rumah yang
berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau
lingkungan hunian masyarakat yang dilengkapi
prasarana dan sarana lingkungan yang terstruktur.

o

Berdasarkan keputusan tiga menteri yang terdiri dar
Menteri Pekerjaan Umum, Menter1 Dalam Negeri
dan Menteri Perumahan Rakyat No.648-348 tahun
1992, No.739/KPTS/1992 dan No.09/KPTS/1992,
menyatakan bahwa pembangunan perumahan dan
pemukiman diarahkan untuk mewujudkan kawasan
dengan lingkungan hunian yang berimbang antara

rumah sederhana, rumah menengah dan rumah’

mewah dengan perbandingan dan kriteria tertentu
sehingga dapat menampung secara serasi antara
kelompok masyarakat dari berbagai profesi, tingkat
ekonomi dan status sosial. Perbandingan yang
berimbang dengan rasio 6 : 3 : 1, yang artinya
disetiap perumahan dan pemukiman dibangun
dengan aturan 6 (enam) atau lebih rumah sederhana,
3 (tiga) atau lebih rumah menengah dan 1 (satu)
rumah mewah.

Untuk pengertian rumah sederhana, rumah
menengah, dan rumah mewah diatur dalam ketentuan
umum bab 1 (satu) ayat 4 (empat) antara lain:

1. Rumah sederhana adalah rumah yang dibangun di
atas tanah dengan luas kapling 54 m?-200 m? dan
biaya pembangunan per m* tidak melebihi dar
harga satuan per m? tertinggi untuk pembangunan
perumahan dinas pemerintah kelas C yang
berlaku.

2. Rumah menengah adalah rumah yang dibangun
di atas tanah dengan luas kapling 200m?-600m?

dan biaya pembangunan per m? antara harga
satuan per m* tertinggi untuk pembangunan
perumahan dinas pemerintah kelas C sampai A
yang berlaku.

Rumah mewah adalah rumah yang dibangun di
atas tanah dengan luas kapling 600m? - 2000m*
dan biaya pembangunan per m?® diatas harga
satuan per m? tertinggi untuk pembangunan
perumahan dinas pemerintah kelas A yang
berlaku.

(93]

Fasilitas Perumahan Berupa Sarana

Menurut Undang-undang Perumahan dan

Permukiman tahun 1992, sarana lingkungan adalah

fasilitas  penunjang yang  berfungsi  untuk

penyelenggaraan dan pengembangan kehidupan

ekonomi, sosial dan budaya. Contoh dan sarana

perumahan antara lain :

1. Fasilitas Pendidikan
Adanya sekolah SD, SMP, SMA dan Perguruan
tinggi yang berada didekat ataupun didalam
kawasan perumahan.

2. Fasilitas Hiburan dan rekreasi
Fasilitas yang dipergunakan untuk aktivitas -
aktivitas hiburan atau rekreasi seperti gedung
pertemuan, tempat rekreasi dan lain-lainnya.

3. Fasilitas Perniagaan
Fasilitas yang memberikan pelayanan kebutuhan
kehidupan sehari-han. masyarakat dikawasan
perumahan. Contohnya : mall, pasar, ruko, mini
market.

4. Fasilitas Olahraga dan Ruang Terbuka
Fasilitas yang mempunyai fungsi utama sebagai
taman, tempat bermain anak-anak dan lapangan
olah-raga juga akan memberikan kesegaran dan
menetralisasi polusi udara sebagai paru-paru kota.
Contohnya Pusat kebugaran, arena olahraga, club
house, taman.

5. Fasilitas Peribadatan
Fasilitas peribadatan, jenis dan besarnya sangat
tergantung pada kondisi setempat. Contohnya
masjid, gereja, dan lain-lain.

6. Fasilitas Kesehatan
Sarana kesehatan berfungsi untuk mengendalikan
perkembangan dan pertumbuhan masyarakat,
selain itu untuk memberikan pelayanan kepada
masyarakat yaitu penyembuhan dan pencegahan.
Contohnya rumah sakit, klinik, apotik.

7. Fasilitas Keamanan.
Keamanan lingkungan semakin diperhatikan
seiring dengan kesuksesan seseorang, dimana
keamanan dikota besar semakin berkurang dan
tingkat kejahatan semakin tinggi. Sehingga
fasilitas keamanan termasuk fasilitas yang
diperhitungkan. Sistem keamanan terpadu dalam
sebuah perumahan adalah hal yang sangat penting
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untuk dikembangkan, seperti sistem keamanan 24
jam.

Fagsilitas Perumahan Berupa Prasarana

Menurut Undang-undang Perumahan dan
Permukiman tahun 1992, prasarana adalah
kelengkapan  dasar  fiskk  lingkungan  yang
memungkinkan  lingkungan pemukiman dapat
berfungsi sebagaimana fungsinya. Contoh prasarana
perumahan antara lain :

1. Jaringan Jalan

Lebar dan kondisi jalan rumah merupakan hal

yang cukup diperhatikan oleh calon pembeli,

karena kenyamanan jalan yang bisa dimasuki
oleh banyak jenis kendaraan temasuk hal yang
penting. Berdasarkan Pedoman  Standar

Pelayanan Minimal, prasarana lingkungan tentang

jaringan jalan adalah : :

a. Jalan kota, panmjang jalan 0,6 km/1.000
penduduk dengan kecepatan rata-rata 15 s/d
20 km/jam. dan dapat diakses kesemua bagian
kota dengan mudah.

b. Jalan lingkungan, panjang jalan 40-60 m/Ha
dengan lebar 2-5 m dan dapat diakses
kesemua bagian lingkungan dengan mudah.

¢. Jalan setapak, panjang jalan 50-100 m/Ha
dengan lebar 0,8-2 m dan dapat diakses
kesemua bagian lingkungan dengan mudah.

HL.METODOLOGI PENELITIAN

Adapun metode pengumpulan data dalam penelitian

in1 antara lain :

1. Wawancara yaitu melakukan wawancara
langsung dengan pimpinan atau staf perusahaan
(pengembang) yang berwenang dalam bidang
yang berhubungan dengan masalah yang diteliti.
Pertanyaan yang diajukan tentang data struktur
organisasi dan fasilitas yang ditawarkan oleh
perumahan Citra Grand City dan Graha Bukit
Raflessia Palembang

2. Kuesioner yaitu memberikan kuesioner pada
responden perumahan Citra Grand City dan
Graha Bukit Raflessia Palembang secara acak
untuk memperoleh data yang diperlukan.
Pertanyaan terdiri dari data pribadi, fasilitas apa
yang membuat tertarik pada perumahan mewah di
Palembang dan tanggapan terhadap pernyataan
seputar fasilitas perumahan.

3. Observasi yaitu pengumpulan data yang
dilakukan dengan cara mengamati dan mencatat
gejala yang diselidiki. Jenis observasi yang akan
dilakukan adalah observasi langsung, yaitu
observasi di lokasi penelitian dengan mengamati

langsung ke lapangan dan mengambil data primer

yang diwujudkan melalui alat perekam gambar
untuk merekam gambar data fisik yang ada di
lokasi penelitian.

Variabel yang mempengaruhi analisa data dalam
penelitian ini antara lain :
1. Variabel terikat (dependent variable)
Yaitu variabel yang mempengaruhi variabel
bebas. Yang dimaksud dengan variabel dependen
dalam penelitian ini yaitu minat beli masyarakat
pada perumahan mewah.
2. Variabel bebas (independent variable)
Yaitu variabel yang mempengaruhi variabel
terikat (variabel penyebab) yaitu ketersediaan
fasilitas perumahan yang meliputi :
1 Lokasi fasilitas yang ditawarkan
2 Desain fasilitas yang ditawarkan
3 Manfaat fasilitas yang akan didapat

IV.HASIL DAN PEMBAHASAN

Penyebaran kuesioner penelitian dilakukan pada 30
pembeli perumahan Citra Grand City Palembang dan

30 pembeli perumahan Graha Bukit Raflessia

Palembang. Dari hasil penyebaran kuesioner dapat
disimpulkan secara deskriptif bahwa mayoritas
responden pada kedua perumahan tersebut adalah
sebanyak 34 orang responden berjenis kelamin
wanita (57%), 24 orang responden berusia 40-50
tahun (40%), 32 orang responden berpendidikan
terakhir S1 (53%), 32 orang responden mempunyai
pekerjaan wiraswasta (27%), dan 26 orang responden
berpenghasilan 20-25 juta / bulan (43%).

Perumahan Citra Grand City
1. Fasilitas Perumahan Citra Grand City
I. Sarana
a. Fasilitas Pendidikan
Untuk sarana pendidikan yang formal,
perumahan Citra Grand City menawarkan TK
Internasional yang sekarang dalam tahap
pembangunan hasil kerjasama dengan pihak
Singapura.
b. Sarana Perniagaan
Perumahan Citra Grand City mempunyai
sarana perdagangan yang cukup banyak dan
dapat memenuhi kebutuhan hidup penghuni
perumahan Citra Grand City, seperti ruko, dan
O-strip. O-strip merupakan areal khusus yang
disediakan sebagai pusat jajanan -bagi
penghuni perumahan.
c¢. Sarana Olahraga
Sarana olahraga pada perumahan Citra Grand
City yaitu adanya Club House dan fitness
center yang pembangunannya hampir selesai
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disetiap cluster. Selain itu terdapat juga
lapangan tenis, kolam renang dan jogging
track.

d. Sarana Hiburan dan ruang terbuka
Sarana hiburan yang sedang dibangun oleh
perumahan Citra Grand City yaitu wahana
bermain waterpark, sedangkan untuk ruang
terbuka, didalam kawasan perumahan Citra
Grand City terdapat taman hijau terbuka.

e. Sarana Keamanan
Sistem keamanan yang dikembangkan pada
perumahan Citra Grand City adalah sistem
keamanan terpadu ome gate close system,
keamanan 24 jam.

II. Prasarana

a. Jaringan Jalan
Jaringan jalan perumahan di Citra Grand City
terdiri dari :
1.Jalan d1 tiap cluster : 9-15 Meter
2 .Jalan rumah : 6-10 Meter

b. Fasilitas Air
Kebutuhan air penghuni perumahan citra
grand city tidak menggunakan air dani Tirta
Musi seperti perumahan pada umum tapi
dipenuhi oleh Adhya Tirta Sriwijaya.

c. Fasilitas Drainase
Perumahan Citra Grand City memiliki saluran
drainase yang lancar dengan ukuran 80 x 80
dan 60 x 60 cm. :

d. Fasilitas Listrik
Pada perumahan Citra Grand City, PLN
memberikan  pelayanan  jarigan  listrik
tegangan 220 Volt dan 1300 — 7700 watt.
Selain itu pada tipe rumah tertentu disediakan
juga Genset 7000 GVA.

€. Jaringan Telekomunikasi
Perumahan Citra Grand City memberikan
fasilitas telekomunikasi yang baik pada setiap
tipe rumah. Selain itu dibeberapa tipe rumah
juga disediakan jaringan internet

Fasilitas Yang Diminati Konsumen

Dari hasil kuesioner yang diberikan pada konsumen
perumahan Citra Grand City, diketahui jumlah
reponden yang meminati fasilitas perumahan (sarana
dan prasarana) di perumahan Citra Grand City antara
lain :

Tabel 1. Fasilitas perumahan yang diminati

Sarana Prasarana
Perumahan | Jumlah Perumahan Jumlah

Sarana Prasarana
Perumahan | Jumlah Perumahan Jumlah
Hiburan 12 Air 3
R. Terbuka 2 Listrik 10
Keamanan 4 Drainase 1

Pengujian dengan membandingkan F tabel dengan F
hitung. Dengan kriteria a=5%, df = 26 didapat nilai F
tabel adalah 298. Dari hasil perhitungan SPSS
diperoleh nilai F hitung sebesar 31,127. Karena F
hitung > F tabel (31,127 > 2,98) maka Ho ditolak dan
Ha diterima. Besamnya signifikansi 0,000 artinya
lebih kecil dari 0,05. Berdasarkan hasil tersebut,
dapat disimpulkan bahwa terbukti ada pengaruh yang
signifikan dan ketersediaan fasilitas terhadap minat
beli pada perumahan mewah Citra Grand City
Palembang.

Koefisien determinasi juga digunakan untuk
mengukur seberapa jauh pengaruh variabel bebas
terhadap variabel terikat. Dari pengujian regresi
linier berganda dengan program SPSS, didapat nilai
R* (koefisien determinasi) sebesar 0,757 atau 75.7%.
Ini menunjukkan bahwa 75.7% dan variabel minat
beli pada perumahan Citra Grand City secara
bersama-sama dipengaruhi oleh variabel lokasi
fasilitas, desain fasilitas, dan manfaat fasilitas.
Sisanya sebesar 24,3% dipengaruhi oleh faktor lain.

Dari kriteria (Iskandar, 2008) yang digunakan,
hubungan antara dua variabel sebesar 75,7 %
termasuk dalam kategori besar (71%-91%). Artinya
ketersediaan  fasilitas  perumahan  mempunyai
pengaruh yang besar terhadap minat beli pada
perumahan Citra Grand City.

Perumahan Graha Bukit Raflessia
1. Fasilitas Perumahan Graha Bukit Raflessia
I Sarana
a. Fasilitas Pendidikan
Untuk sarana pendidikan, perumahan Graha
Bukit Raflessia tidak menawarkan sekolah
didalam kawasan perumahan, tetapi terdapat
sekolah yang ada didekat perumahan Graha
Bukit Raflessia yaitu SMP 44 Palembang.
b. Sarana Perniagaan
Perumahan Graha Bukit Raflessia mempunyai
sarana perniagaan untuk memenuhi kebutuhan
penghuni perumahan seperti ruko dan one
stop shopping.
c. Sarana Olahraga
Sarana olahraga yang disediakan perumahan
Graha Bukit Raflessia yaitu fitness center dan

Femegaan 2 Jelan 14 Jjogging track yang bisa dimanfaatkan pembeli
Olahraga 9 Telekomunikasi 3 perumahan setiap saat.
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d.

Sarana Hiburan dan ruang terbuka

Sarana hiburan yang berada di perumahan
Graha Bukit Raflessia yaitu wahana bermain
anak, taman air, kolam pancing, gazibu
sedangkan untuk ruang terbuka terdapat
taman hijau terbuka.

Sarana Keamanan

Sistem keamanan pada perumahan Graha
Bukit Ratlessia yaitu sistem keamanan one
gate close system, Keamanan 24 jam.

II. Prasarana

a.

Jaringan Jalan

Jaringan jalan pada perumahan Graha Bukit
Raflessia terdiri dari :

- Jalan di tiap cluster : 12 Meter

- Jalan rumah : 8 Meter

Fasilitas Drainase

Perumahan Graha Bukit Raflessia memiliki
saluran drainase vang lancar dengan ukuran
60x60 cm. ;

Fasilitas Air

Kebutuhan air penghuni perumahan Graha
Bukit Raflessia menggunakan air dari Tirta
Must seperti perumahan pada umumnya.
Fasilitas Listrik

Pada perumahan Graha Bukit Ratlessia, PLN

memberikan  pelayanan  jarigan  listrik
tegangan 220 Volt dan 1300 watt.

Jaringan Telekomunikasi

Perumahan Graha Bukit Raflessia

memberikan fasilitas telekomunikasi
baik pada setiap tipe rumah.

yang

Fasilitas Yang Diminati Konsumen

Dari hasil kuesioner yang diberikan pada konsumen
perumahan Graha Bukit Raflessia, diketahui jumlah
reponden yang memunati fasilitas perumahan (sarana
dan prasarana) di perumahan Graha Bukit Raflessia
antara lain :

Tabel 2. Fasilitas Perumahan Yang Diminati

Sarana Jumlah Prasarana Jumlah
Perniagaan 4 Jalan 14
Pendidikan 3 Listrik 10

Olahraga 4 Telekomunikasi 3

Hiburan 10 Air 3
R. Terbuka 4 Drainase 1
Keamanan 5

Dari hasil analisis di atas konstanta dan koefisien

regresi

yang diperoleh jika dimasukkan pada

persamaan umum regresi antara lain :
Y =0,311X1-0,047 X2 +0.469 X3 + 3,422

Dari model regresi dapat disimpulkan semakin tinggi
nilar X1 (lokasi fasilitas) dan X3(manfaat fasilitas)
maka semakin tinggi nilai Y(minat beli). Semakin
rendah X2 (desain fasilitas) semakin tinggi Y (minat
beli).

Berdasarkan hasil

V. KESIMPULAN

analisis diatas maka dapat

disimpulkan bahwa:

a.

b.

Pengaruh ketersediaan fasilitas perumahan pada
perumahan Citra Grand City lebih tinggi daripada
perumahan Graha Bukit Ratlessia. Hal ini terlihat
dari uji determinasi pada perumahan Citra Grand
City sebesar 0,757 atau 75,7 % sedangkan pada
perumahan Graha Bukit Raflessia hanya sebesar
0,437% atau 43,7%.

Berdasarkan hasil uji t dinyatakan bahwa hanya
variabel desain fasilitas, dan manfaat fasilitas dari
ketersediaan fasilitas yang signifikan berpengaruh
secara parsial terhadap minat beli pada
perumahan Citra Grand City. Hal in1 dibuktikan
dengan nilai t hitung > t tabel. Sedangkan pada
perumahan Graha Bukit Raflessia tidak ada
variabel yang berpengaruh secara parsial terhadap
minat beli.

Secara bersama-sama variabel lokasi fasilitas,
desain  fasilitas, dan  manfaat fasilitas
menunjukkan hasil yang positif terhadap minat
beli yaitu dapat ditunjukkan dari perhitungan uji
F sebesar 31,127 pada perumahan Citra Grand
City dan perhitungan uji F sebesar sebesar 8,505
pada perumahan Graha Bukit Raflessia yang
lebih besar dari F uji sebesar 2,98

Dengan adanya hasil penelitian bahwa
ketersediaan fasilitas perumahan yang sangat
berpengaruh terhadap minat beli pada perumahan
Citra Grand City Palembang dan Graha Bukit
Raflessia, maka dapat dikatakan bahwa semakin
lengkap dan bagus fasilitas perumahan yang
ditawarkan maka akan semakin meningkatkan
minat beli masyarakat pada perumahan Citra
Grand City Palembang dan Graha Bukit
Raflessia.

Fasilitas yang banyak menarik minat konsumen
perumahan mewah vyaitu fasilitas yang jarang
dimiliki perumahan lain pada umumnya seperti
fasilitas hiburan dan olahraga seperti waterpark,
kolam pancing, taman bermain, fitness center dan
club house.
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