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Abstrak: Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menentukan seberapa besar harga dan lokasi yang dapat mempengaruhi
proses pengambilan keputusan perumahan sosial untuk individu di Perumahan Permata Puri Harmoni 2, Cileungsi,
Bogor. Metode yang diterapkan dalam studi ini adalah pendekatan numerik, dengan mengandalkan teknik survei sebagai
cara utama untuk mengumpulkan informasi, di mana kuesioner disebarkan kepada 91 peserta yang telah terpilih
sebelumnya. Informasi yang terkumpul melalui penelitian selanjutnya ditelaah dengan software SPSS untuk memperoleh
hasil yang lebih tepat. Hasil dari studi ini menunjukkan bahwa faktor harga (X1) memberikan dampak yang positif dan
signifikan terhadap pilihan pembelian konsumen untuk rumah bersubsidi. Begitu pula, faktor lokasi (X2) juga terbukti
berpengaruh positif dan signifikan. Analisis tambahan mengungkapkan bahwa harga lebih berpengaruh dibandingkan
lokasi, meskipun keduanya secara signifikan memengaruhi keputusan pembelian rumah. Koefisien determinasi (R?) yang
mencapai 0,602 menunjukkan bahwa harga dan lokasi mampu menjelaskan 60,2% variasi dalam keputusan pembelian,
sedangkan 39,8% sisanya disebabkan oleh adanya faktor-faktor lain di luar cakupan penelitian ini. Secara umum, temuan
penelitian ini menekankan pentingnya harga yang terjangkau dan lokasi yang baik sebagai dua faktor utama dalam
menentukan keputusan pembelian perumahan sosial.
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people’s choices about subsidized housing in Permata Puri. The Cileungsi, Bogor,
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Harmoni 2 Housing Complex. With questionnaires sent to 91 pre-selected individuals,
the numerical approach used in this study relied on survey methods as the primary
means of data gathering. To get more accurate findings, the data gathered in this
research was additionally analyzed using SPSS software. The findings of this study
show that the price factor (X1) significantly and favorably impacts consumers’ choices
when buying subsidized housing. Similarly, The position variable (X2) was discovered
to be both positive and statistically significant. Further research revealed that while
both location and price had a significant impact on house buying choices, price was the
more important consideration. Price and location accounted for 60.2% of the variance
in buying decisions, while the remaining 39.8% was accounted for by the coefficient of
determination (R?), which was 0.602. because of other reasons that are not covered in
this research. In conclusion, the findings of this research highlight the significance of
reasonable pricing and favorable location as two essential elements in making social
housing purchasing choices.
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Pendahuluan

Kebutuhan akan perumahan adalah kebutuhan manusia yang mendasar, bersama
dengan kebutuhan dasar makanan dan pakaian, yang memiliki peran penting dalam
menjamin kesejahteraan serta meningkatkan kualitas hidup. Namun demikian, di
Indonesia backlog perumahan masih menjadi tantangan besar. Badan Pusat Statistik (BPS)
pada tahun 2023 melaporkan bahwa masih terdapat sekitar 9,9 juta unit rumah yang
kurang, menunjukkan bahwa terdapat perbedaan yang mencolok antara jumlah yang
tersedia dan yang dibutuhkan, walaupun selisih itu agak berkurang dibandingkan dengan
tahun sebelumnya (Ulfa & Fernando, 2024). Keadaan ini sekali lagi menekankan urgensi
dalam mempercepat penyediaan tempat tinggal yang terjangkau, terutama untuk
kelompok dengan penghasilan rendah.

Untuk menangani persoalan minimnya kesempatan memperoleh tempat tinggal
yang layak, pemerintah Indonesia telah memperkenalkan program perumahan dengan
subsidi yang ditujukan khusus untuk memperbaiki angka kepemilikan rumah di kalangan
masyarakat berpenghasilan rendah. Meski demikian, sejumlah kendala masih dihadapi,
antara lain kenaikan harga rumah, keterbatasan aksesibilitas, serta hambatan administratif
dalam pengajuan KPR, khususnya bagi pekerja informal yang seringkali tidak memiliki
dokumen resmi pendapatan (PUPR, 2023). Selain itu, konsumen juga menghadapi dilema
antara keterjangkauan harga dengan lokasi strategis, karena rumah dengan harga lebih
rendah umumnya berada di wilayah yang kurang mudah diakses serta minim infrastruktur
(Indonesia, 2025).

Harga dan lokasi secara konsisten diidentifikasi sebagai faktor utama dalam perilaku
pembelian konsumen. Namun, penelitian empiris yang menelaah pengaruh keduanya
secara bersamaan dalam konteks perumahan subsidi masih terbatas. Secara khusus, kajian
yang mengaitkan kedua faktor tersebut dengan proyek perumahan Permata Puri Harmoni
2 di Cileungsi, Bogor, masih jarang ditemukan, padahal kawasan ini menawarkan akses
strategis serta prospek pengembangan di masa depan (Multiguna, 2022).

Dengan latar belakang tersebut, penelitian ini secara mendalam mengkaji dampak
harga dan lokasi terhadap pilihan pembelian rumah oleh konsumen di area Permata Puri
Harmoni 2. Keistimewaan penelitian ini adalah menyajikan bukti empiris yang
menunjukkan betapa pentingnya aksesibilitas dan mutu lokasi bagi preferensi konsumen,
khususnya di daerah pinggiran kota yang sedang pesat berkembang. Hasil dari penelitian
ini tidak hanya bertujuan untuk memperkaya pustaka akademik terkait perilaku konsumen
dalam sektor perumahan, tetapi juga untuk menyediakan informasi berguna bagi
pengembang dan para pembuat kebijakan di bidang real estate.

Metodologi

Penelitian ini menerapkan metode kuantitatif dengan rancangan kausal guna
mengujicoba secara empiris seberapa besar pengaruh variabel harga dan lokasi terhadap
pilihan pembelian rumah sosial oleh konsumen. Populasi penelitian terdiri dari 1.027 kepala
keluarga yang berdomisili di Permata Puri Harmoni 2, Cileungsi, Bogor. Dengan
menggunakan rumus Taro Yamane dengan toleransi kesalahan sebesar 10%, penelitian ini
memperoleh jumlah sampel sebanyak 91 partisipan. Sampel diambil menggunakan
purposive sampling, yaitu suatu cara pemilihan sampel yang didasarkan pada kriteria
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tertentu yang berkaitan dengan tujuan penelitian. Partisipan dalam penelitian ini adalah
warga rusun Permata Puri Harmoni 2 yang telah menetap di rumah setidaknya selama
enam bulan.

Dalam studi ini, variabel yang diteliti terdiri dari variabel independen dan variabel
dependen. Variabel harga diukur melalui indikator keterjangkauan, kewajaran, dan
kebijakan subsidi; variabel lokasi diukur berdasarkan aksesibilitas, kedekatan dengan
fasilitas umum, lingkungan, serta potensi pengembangan wilayah; sementara variabel
keputusan pembelian diukur melalui minat beli, keyakinan, kepuasan, dan rekomendasi.
Seluruh indikator yang ada dalam studi ini dinilai dengan menggunakan skala Likert lima
poin.

Pada penelitian ini, pengumpulan data dilakukan dengan metode kuesioner
terstruktur yang dirancang berdasarkan indikator penelitian dan disebarkan secara online
melalui platform Google Forms agar lebih efisien dalam menjangkau para responden.
Sebelum melanjutkan ke tahap pengujian hipotesis, kualitas data yang dikumpulkan perlu
dicek melalui serangkaian prosedur. Prosedur ini mencakup uji validitas yang bertujuan
untuk memastikan ketepatan instrumen dalam mengukur variabel yang ditargetkan serta
uji reliabilitas yang berfungsi untuk mengevaluasi konsistensi jawaban dari responden.
Selain itu, dalam penelitian ini dilakukan beberapa pengujian asumsi klasik, seperti
normalitas, multikolinearitas, dan heteroskedastisitas. Ketiga pengujian tersebut sangat
penting untuk memastikan bahwa hasil dari analisis regresi bisa diinterpretasikan dengan
cara yang tidak bias dan sah. Setelah semua asumsi tersebut dipenuhi, analisis dilanjutkan
dengan menggunakan regresi linier berganda yang diolah melalui perangkat lunak SPSS.
Metode ini dipilih karena mampu mengukur seberapa besar pengaruh masing-masing
variabel independen, baik secara individual maupun bersamaan, terhadap variabel
dependen yang sedang diteliti.

Hasil dan Pembahasan

Analisis deskriptif menunjukkan bahwa responden penelitian memiliki komposisi
gender yang seimbang (50,6% laki-laki dan 49,4% perempuan), sebagian besar berada pada
kelompok usia produktif 25-40 tahun (71,4%), serta didominasi oleh karyawan swasta
(42,9%). Mayoritas responden (91,2%) merupakan pemilik rumah dan telah menetap di
lingkungan tersebut lebih dari lima tahun (41,8%). Karakteristik ini mengindikasikan
bahwa rumah subsidi di Permata Puri Harmoni 2 banyak diminati oleh rumah tangga usia
produktif, khususnya dari kelompok berpenghasilan rendah hingga menengah.

Hasil analisis regresi menghasilkan persamaan sebagai berikut:

Y =3,134 + 0,492X1 + 0,475X2 + e

Dimana X1 adalah Harga dan X2 adalah Lokasi. Hasil dari uji menunjukkan bahwa
nilai R? yang telah disesuaikan adalah sebesar 0,593. Artinya, gabungan dari variabel
independen yaitu harga dan lokasi secara bersamaan mampu menjelaskan 59,3% perbedaan
dalam keputusan untuk membeli perumahan sosial. Dengan demikian, dapat disimpulkan
bahwa model penelitian yang digunakan dalam penelitian ini cukup baik dalam
menggambarkan keterkaitan antara variabel-variabel yang diteliti. Sedangkan sisanya,
yang berjumlah 40,7%, dipengaruhi oleh sejumlah faktor lain yang tidak termasuk dalam
model penelitian, seperti dukungan dari pemasaran, ketersediaan fasilitas umum, akses
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transportasi, serta faktor sosial ekonomi masing-masing individu. Uji F mengonfirmasi

bahwa model penelitian signifikan (p < 0,001).
Tabel 1. Uji t (Parsial)

Variable Koefisien (B) t hitung Sig, Catatan
Konstanta 3,314 - - -
Harga (X1) 0,492 4,633 0,000 Signifikan
Lokasi (X2) 0,475 4,339 0,000 Signifikan

Hasil uji parsial (t-test) menunjukkan bahwa baik Harga (3 =0,492; t =4,633; p <0,001)
maupun variabel Lokasi (f = 0,475; t = 4,339; p < 0,001) terbukti memiliki pengaruh positif
dan signifikan terhadap keputusan pembelian properti perumahan bersubsidi Namun
demikian, Harga terbukti sedikit lebih dominan dibandingkan Lokasi, yang
mengindikasikan bahwa keterjangkauan harga tetap menjadi faktor utama bagi konsumen
rumah subsidi.

Pembahasan

Temuan ini sejalan dengan pandangan Kotler dan Armstrong yang menyatakan
bahwa harga sangat memengaruhi persepsi nilai konsumen, sementara lokasi menentukan
aksesibilitas dan kenyamanan. Sesuai dengan hasil dari studi ini, penelitian yang telah
dilakukan sebelumnya juga telah sampai pada hasil yang sama. Contohnya, karya
(Frandika & Sunargo, 2022) mengungkapkan bahwa harga serta lokasi memiliki dampak
yang besar terhadap pilihan dalam membeli rumah subsidi, serta (Rahman, 2022) yang
menekankan bahwa harga cenderung menjadi faktor dominan pada kelompok masyarakat
berpenghasilan rendah.

Secara keseluruhan, hasil penelitian ini menegaskan bahwa penetapan biaya yang
wajar dan sejalan dengan kemampuan finansial masyarakat berpenghasilan rendah
merupakan faktor krusial dalam mendorong permintaan rumah subsidi. Meskipun
demikian, faktor lokasi tetap menjadi aspek pendukung yang penting, terutama terkait
aksesibilitas menuju tempat kerja, fasilitas pendidikan, maupun fasilitas umum lainnya.

Simpulan

Studi ini menganalisis dampak harga dan lokasi terhadap pilihan pembelian
masyarakat untuk tempat tinggal sosial di area Permata Puri Harmoni 2, Cileungsi, Bogor.
Hasil analisis data menunjukkan bahwa kedua faktor yang diteliti mempunyai pengaruh
positif dan signifikan terhadap keputusan pembelian konsumen di sektor perumahan
sosial. Pengaruh ini tetap terdapat baik dilihat secara terpisah, yaitu dengan
mempertimbangkan peran masing-masing faktor, maupun ketika kedua faktor dianalisis
secara bersamaan. Secara parsial, variabel Harga lebih dominan dibandingkan Lokasi,
ditunjukkan oleh nilai t-hitung Harga (4,633) yang lebih besar daripada Lokasi (4,339). Hal
ini mencerminkan bahwa keterjangkauan harga merupakan faktor utama bagi rumah
tangga berpenghasilan rendah dalam membeli rumah, sementara Lokasi tetap berperan
sebagai faktor pendukung penting yang berkaitan dengan aksesibilitas dan fasilitas di
sekitarnya.
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Pada saat yang bersamaan, ditemukan bahwa harga dan lokasi dampak yang cukup
besar terhadap pilihan untuk membeli tempat tinggal sosial. Analisis regresi
mengungkapkan bahwa penelitian ini dapat menjelaskan 60,2% variasi dalam keputusan
pembelian (R? = 0,602). Hasil ini menunjukkan bahwa kedua variabel yang dianalisis secara
signifikan memengaruhi perilaku konsumen dalam keputusan pembelian hunian sosial.
Namun, 39,8% variasi keputusan masih dipengaruhi oleh faktor-faktor di luar cakupan
studi ini. Faktor-faktor tersebut meliputi kualitas struktural bangunan dalam hal daya tahan
dan kenyamanan apartemen, strategi pemasaran pengembang untuk menarik calon
pembeli, dan ketersediaan fasilitas pendukung seperti pendidikan, layanan kesehatan, dan
transportasi. Lebih lanjut, aspek psikologis setiap individu, termasuk persepsi, preferensi,
dan motivasi pribadi, juga dapat memengaruhi keputusan pembelian secara signifikan.
Oleh karena itu, perilaku konsumen dalam memilih hunian bersifat kompleks dan
multifaset, sehingga memerlukan analisis yang lebih komprehensif dalam penelitian
mendatang.

Temuan ini menegaskan bahwa pengembang dan pembuat kebijakan perlu
memprioritaskan strategi harga yang terjangkau, didukung oleh skema pembiayaan (KPR)
yang sesuai dengan daya beli pasar sasaran. Pada saat yang sama, peningkatan kualitas
lokasi, termasuk aksesibilitas dan penyediaan fasilitas publik, tetap penting untuk
meningkatkan daya tarik perumahan serta kepuasan konsumen dalam jangka panjang.
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