
BAB IV

HASIL PEIVELITIAN DAN PEMBAIIASAN

Ilasil penelitian dianalisa dengan alat banhr statistik untuk mengetahui profil

responden dan persepsi calon konsumen. Selar$utnya penentuan hargjual yang

wajar dengan menggunakan analisa arus kas. fuialisa anrs kas dilengkapi dengan

analisa sensitifitas, se(ta perhitungan daya serap pasiu terhadap produk apartemen

murah ini.

Penelitian dan pernbahasan pada bab IV akan menghasilkan hampir semua

aspek dalam stvdi marlcetabitity menunrt tEori Carn(1993), kecuali pada aspek

pemasaran. Sfrategi dalam pembuatan rencana pernasaran meinbutuhkan

penelitian khusus. Dalam penelitian ini, rencana p€masaran dianggap telah ada

dan biaya pemasaran diperhihrngtan dalam analisa anrs kas.

4.1 DATA RESPOI\DEN

Dua ratus responden tertibat membantu mengisi kuisioner yang diba-

gikan. Namun ada beberapa responden setelah mengisi dia tidak berminat

terhadap produk aparternen tidak melanjutkan mengisi kuisoner tersebut. Data

untuk mengetahui deskripsi responden menggunakan program SPSS

(Statistical Program for Social Sience release 6.0 for Windows) menggunakan

perhirungan frekuensi untuk data probadi. Dislcipsi responden dikelom-

pokkan berdasarkan aspek demografi dan aspek ekonomi.
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4.1.1 Aspek Demografi:

Demografi responden dalam penelitian ini dapat dilihat sebagai

berikut:

l. Jenis kelamin responden lebih banyak pria dengan prosentase

sebesar 62,5o/a dari keseluruhan responden.

2. Reirtang usia responden antara 23 tahun hingga 48 tahun. Gambar

4.1 menunjukkan distribusi responden dalam empat kategori umur

dengan kelompok umur terbesar antara 23-28 tahun.

rs* 5s

Gambar 4.1. Llsia responden

3. Latar belakang pendidikan responden cukup beragam mulai dari

tamatan SMP hingga lulusan 52, namun prosentase terbesar adalah

lulusan Sl sebesar 63%. (lihat gambar 4.2.)

n5te,

Gambar 4.2. Pendidikan responden.
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4. Status perkawinan yang cukup berimbang antara responden yang

belum menikah dan menikah clengan anak I hingga 2 orang saja.

(4904). Gambar 4.3 menunjukkan pembagian responden yang

belum menikah, berfunangan dan menikah.

Gambar 4.3. Status perkawinan responden

Pekerjaan para responden terbanyak sebagai karyawan pada

perusahaan swasta dengan tingkat stafi yaitu mendekati setengah

dari jumlah responden (lihal gambar 4.4).

U B€rtqnangEfi
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Gambar 4.4. Status pekerjaan responden
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6. Para responden bekerja cli Surabaya, namun ada beberapa yang

tidak bertempat tinggal di Surabaya. Responden yang bertempat

tinggal di kota Surabaya 88o/o.

4.1.2 Aspek Ekonomi.

Responden dalam penelitian ini diusahakan mswakiti populasi

yang dikehendaki yaitu golongan ekonomi menengah. Aspek ekonomi

dari responden dapat digambarkan sebagai berikut:

l. Dalam keluarga mereka, yang bekerja adalah suami isfri dengan

jumlah prosentase sebesar 640lo (lihat gambar 4.5).

Gambar 4.5. Pekerja dalam keluarga

2. Pengeluaran per bulan responden dikelompokkan menjadi ern-

pat kelompok (lihat gambar 4.6). Dari gambar tersebut dapat

dilihat bahwa prosentasi terbesar (40o/oi) adalah pengeluaran, 300

hingga 700 ribu rupiah.
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Gambar 4.6. Pengeluaran bulanan responden

3. Jumlah responden yang tidak memiliki kartu kredit sebesar 41?i'

(lihat gambar4.7). Sedangkan dari kelompok respondsn yang

memiliki kartu kredit, sebagian besar memiliki kartu kredit

silver dengan prosentase sebesar43Yo.

Gambar 4.7. Kartu kredit responden

4. Para responden saat ini terbesar bertempat tnggal di rumah yang

memiliki daya listrik antara 900 hingga 2200 VA dengan

telepon I nomor serta mflniliki garasi untuk sebuah mobil .

Dari deskripsi responden diatas terlihat bahwa responden dapat mewakili

populasi yang diharapkan yaitu golongan ekonomi menengah.
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4.2 PROFIL CALON PEMBELI

Pertanyaan pada Luisioner tentang keinginan responden untuk memitki

apartemen murah bila produk tersebut drjual terdapat pada pertanyaan nomor

8. Para responden yang menyatakan keinginan untuk membeli merupakan

calon pembeli yang selanjutnya akan dibahas profilnya. Adapun cara

menganalisa hasil tersebut dilakukan dengan menggunakan metode

perhitungan statistik analisa "crosstab" pada program SPSS.

Modifikasi hasil dari pfgram SPSS untuk analisa "crosstab" disajikan

dalam sembilan tabel (lihat tabel4.1 hingga tabel 4.9). Keterangan kolom dan

baris pada hasil aslinya tidak dapat dibaca dengan mudah karcna

menggunakan singkatan dan angka. Nama kolom dalam angka diganti dengan

keterangan yang dituliskan dalam tanda kurung untuk memudahkan pembaca

untuk melihat hasilnya. Pada bagian kolom terdapat angka nol hingga empat.

Angka 0 berarti tidak mau membeli (IDAK MAU). Kelompok yang mau

membeli dibagi menjadi empat sesuai dengan h*gu yang diisi pada

pertanyaan nomor 8 kuisioner. Angka I berarti mau membeli atau kclompok

yang mau membeli dengan harga 30 juta rupiah (MAU-30juta), angSa 2

berarti mau membeli dengan harga 35 juta rupiah (MAU-35juta), ang)<a 3

berarti mau membeli dengan harga 40 juta rupiah (MAU-a0juta), dan angka 4

berarti mau membeli dengan harga 45 juta (MAU-45juta).

Sedangkan keterangan baris merupakan variabel yang sedang ditinjau

dalam hal ini aspek demografi dan aspek ekonomi, seperti yang telah
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dijelaskan sebelurnnya. Hasil analisa "crosstab'rterhadap keinginan membcli

produk apartemen murah dan demografi atau aspek ekonomi dapat dilihat

dalam bagan berikut ini:

4.2.1 Keinginan membeli terhadap jenis kelamin.

Pada hasil analisa SPSS keterangan baris satu menrpakan

responden laki-laki sedangkan angka 2 adalah respondcn wanita.

Adapwr data yang terkumpul sebanyak 198 responden memiliki

komposisi laki- laki 125 orang dan wanita 73 onng. Dari tabel 4.1,

peneliti menyimpulkan bahwa konsumen dengan jenis kelamin laki laki

lebih bErminat terhadap p,roduk aparterne,n murah ini.

Tabel4.1. Keinginan membeli terhadap jenis kelamin

T'idak Mau Mau Jumlah

30 Juta 35 Jda 40 Juta 45 Jtna

Laki-laki 6[ 3t l 6 12.
Perempuan 4i 11 8 7i
Jumlah 10: a,| 24 I lgr
Porsentase 52.r 26.8 12.1 6.1 3.( 100.t

4.2.2 Keinginan membeli terhadap usia responden.

Seperti yang telah dilaporkan terdahulu usia responden tersebar mulai

umur 23 tahun hingga 48 tahun. Tabel 4.2 menunjukkan hasil analisa

"crosstab" antara usia responden dengan keinginan membcli. Kesimpulannya,

responden dengan usia antara 24 ltngga 34 tahun merupakan kelompok usia
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respondeir terbanyak yang memiliki kcinginan untuk mcmbcli p,roduk

apartemen murah ini.

Tabel 4.2 Keinginan membeli terhadap usia

4.2.3 Keinginan membeli terhadap pendidikan responden.

Keterangan baris yang terdapat dari hasi analisa "crosstab"masih

berupa angka dan nama baris pada tabel4.3 diganti durgan SMP, SMA

51, 52 dan lain lain. furgka 2 adalah responden dengan latar belakang

Tidak Mau Mau Jurdah

30 Juta 35 Jda 40 Juta 45 Jula

23 Tahun 3 1
24Tahun 2 4 3 1 1
25 Tahun { I t :
26 Tahun t : a 1 aa

27 Tahun 2 1 t
28 Tahun 4 1E
29 Tahun 1 1 13
30 Tahun E I 1
31 Tahun 4 1 5
32 Tahun I 2 I
33 Tahun 1 t t 1
34 Tahun 6
35 Tahun I 1
36 Tahun 6
37 Tahun 1 €
38 Tahun z 1 4
39 Tahun 1
40 Tahun I

41 Tahun I
'| 1

43 Tahun I 1
44 Tahun 1 1
45 Tahun 'l 1
46 Tahun I 1
48 Tahun a

I 1

Jumlah 1 031 51 23 12 't9€

Porsentase 52.01 27.3 1 1 . 6 6.1 3.( 100.(
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pcndidikan tamatan SMP(SMP), angka 3 untuk rcsponden tamatan

SMA(SMA), angka 4 untuk responden memiliki gelar sarjana S1(S1),

angka 5 unhrk responden memiliki gelar sarjana S2(S2), sedangkan

angka 6 rurtukyang tidak termasuk kelompok diatas (LAIN-LAIN).

Tabel 4.3 Keinginan membeli terhadap pendidikan

Tidak Mau Mau Jumlah

30 Juta 35 Juta 40 Juta 45 Jtna
SMP I 1
SMA 1 I E o 3€
s1 6€ 3! 1 127
s2 t 1C
Lairt-lain c 6 2t
Jumlah 1{X 54 24 1 1 19{
Drosentase 52.1 27.1 12.1 R - 3.( 100.(

Analisa tersebut dapat mernperlihatkan bahwa responden yang

berminat terhadap produk adalah minimal tamatan SMA dan prosentasi

yang terbanyak adalah yang memiliki gelar sarjana 51. Namun

responden dengan gelar yang lebih tinggi (S2) tidak banyak yang mau

membeli.

4.2.4 Keinginan Membeli terhadap Status perkawinan

Hasil analisa SPSS angka I pada kolom mcnjelaskan bahwa

responden belum menikah sedangkan angka 2 untuk responden yang

bertunangan dan angka 3 adalah responden yang telah menikah. Hasil

dari jawaban responden terlihat prosentasi terbesar calon pembeli pada

konsumen yang belum menikah

http://www.petra.ac.id


72

Tabel 4.4 Keinginan membeli terhadap status perkawinan

4.2.5 Keinginan membeli terhadap Tempat tinggal responden

Angka I pada koloin menrmjukkan bahwa responden bertempat

tinggal di kota Surabaya" sedangkan angka 2 menunjukkan responden

tinggal diluar kota Surabaya. Hal menarik yang dapat dilihat disini

adalah meskipun responden berasal dari luar Surabaya tetapi mereka

berminat terhadap produk apartemen murah.

Tabel 4.5 Keinginan membeli terhadap tempat tinggal

Tidak Mau Mau Jumlah

30 Juta 35 Juta 40 Juta 45 Juta

Surabaya 95 43 21 I 17r
Luar Sumbaya 1 0 23

Jumlah 10 : 53 24 1 € 19t

Porsentase 52.t 26.8 12.1 6 .1 3.0 100.(
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4.2.6 Keinginan membeli terhadap pekerjaan dan jabatan.

Pada kolom analisa SPSS yaitu: angka I adalah mereka dari

golongan pegawai neged angka 2hmggjx 5 rurtuk mereka yang bekerja

sebagai karyawan swasta dengan tingkat dari stafi rnanager, direktur

serta lain-lainnya untuk angka 5, angka 6 memberikan arti bahwa

mereka seorang Profesional (dokter, Notaris, dll), angka 7 adalah diluar

angka I hingga 6.

Tabel4.6. Pekerjaan dengan keinginan membeli

Idak Mau Mau Jumlah

30 Juta 35 Juta 40 Juta 45 Juta
Pegaurai Negeri 1
Stafi $rrasta 4s 27 12 6 99
Manager 22 6 4 3:
Direktur 4 4 I 1 1
LairFLain 5t 1 1 I
Profesional 7 1 1 1 l
Lain-Lain t 7 1C 3 3 ,ll

Jumlah 104 54 24 l 2 200
Porsentase 52.( 27.0 12.4 6.( 3.( 100.(

Dari hasil analisa terlihat bahwa secara prosentase yang ingin akan

produk tersebut hampir sama hanya pada profesional yang terlihat

bahwa mereka tidak terlalu banyak yang berminat akan produk

apartemen murah ini. Tetapi jumlatr terbesar yang berminat pada

tingkat staff karyawan swasta.

sedangkan dari variabel ekonomi responden yang berkeinginan untuk

memiliki apartemen murah ini ditinjau dari variabel pengeluaran bulanan,

kepcmilikan karnr krediq fasilitas rumah (PLN, PDAM, telpon) dari respon-
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den, serta kemapanan mereka ftepcmilikan rumalr, sarana mercka ke tcmpat

kerja).

4,2.7 Keinginan membeli terhadap pengeluaran bulanan.

Pengeluaran bulanan reqponden dibagi menjadi dibawah 300 ribu

perbulan diwakili angka l, sedangkan diatas 300 ribu hingga 700 ribu

angka 2, dratas 700 ribu hingga l juta diwakili angka 3 dan diatas l juta

diwakili an$a4.

Tabef 4,7 Keinginan membeli terhadap pengeluaran bulanan

Tidak Mau Mau Jumlah

30 Jtna 35 Juta 40 Jda 45 Juta
< 300 ribu 1 1 7
300 s/d 700 ribu 34 I

1 A 7 75
700 s/d I juta zz I 4 1 3 46
> 1 Juta 33 1C 3 1 4S

fotal 98 49 23 11 18i
Proscntasc 52.1 24.2 12.3 5.S 3.2 10[

Hasil analisa keinginan membeli dengan variabel pengeluaran bulanan

mereka terlihat bahwa respondeir dengan pengeluaran dibawah 300 ribu

dan diatas 1 juta adalah responden memiliki prosentase yang besar

terhadap ketidak ingrnan mernbeli produk apartemen murah ini.
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4.2.8 Keinginan membeli dengan kepemilikan kartu kredit

Kartu kredit dinilai sebagai salatr satu indikator unhrk mengetatrui

pengehraran bulanan mereka dan juga kemampuan ekonmri responden,

Hasil analisa SPSS angka 0 adalatr mereka yang tidak memiliki kartu

kredi! I rurtnk mereka yang memiliki kartu kredit silver, 2 untuk

mereka yang memiliki karnr kredit Gol4 3 rmtuk mereka yang memiliki

kartu krodit Dinners Club dan 4 unhrk yang memiliki kartu Amex. Dari

hasil analisa terlihat bahwa mereka yang mcmiliki kartu krcdit gold

menrpakan reponden yang terbesar tidak ingin akan produk apartemen

muratr ini.

Tabel4.E. Kartu kredit dengan keinginan membeli

Tidak Mau Mau Jumlah

30 Jtna 35 Juta 40 Juta 45 Jda

Tidak Punya 4t 23 1 0 4 82
Silver Card 41 2a I 8t
Gold Card 1g t I 2X
Dinners Club 2 3 1 5

Amex 1 1

Jumlah 104 54 24 t1 6 19t

Porsentase 52.3 27.1 12.1 < t 3.0 100

4,2,9,Yariabel ekonomi yang lainnya terhadap keinginan membeli.

Pada bagian lampiran A penelitian ini dapat dilihat hasil penelitian

variabel ekonomi yang lain terhadap keinginan membeli apartemen. Hal
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hal tcrsebut dapat dilihat pada analisa crosstab rumah mercka saat ini,

fasilitas rurnah merek4 apakah mereka sedang menoicil rumah atau

tidah dan harga rumatr responden. Responden dari golongan ekonomi

menengah ternyata merupakan golongan yang berminat terlihat dari

listrik hmian antara 900 hingga 2200 VA\ telpon t hingga 2 nomor,

garasi mobil I hingga 2 mobil. Hasil tsrsebut jqa dapat

memperlihatkan bahwa responden yang termasuk golongan ekonomi

atas, dilihat dari indikiator listrik hunian, telporq garasi mobil dan lain-

lainnya. Mcreka tidak ingin membeli akan produk apartemen murah ini.

4.3 VARIABEL PSIKOGRAFI TER}IADAP KEINGINAN MEMBELI.

Psikografi dalam peirelitian ini hanya dibatasi pada pengalaman tinggal,

hal-hal terpenting dalam membeli apartemen dan keinginan konsumen

terhadap produk.

Penelitian terdahulu dari majalah properti (1997) mengatakan keinginan

membeli dan meirghuni aparteinen tergantung juga pada pengalaman mereka

terhadap pernatr atau tidak mereka tinggal di apartemen sebelumnya,

sedangkan hasil analisa crosstab menunjukkan :

Tabel4.9. Pengalanran tinggal dengan keinginan membeli

Tidak Mau Mau Jumlah

30 Juta 35 Jua 40 Juta 45 Jda

Tidak pernah 83 4g 2C I t 6 10€
PERNAH 21 E 4 1 3l

Jumlah l(X 51 24 I 204

Porsentase 52.0 27.( 12.4 6;( 3.( r00.0
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Hasil dari analisa ini terlihar sekalipun responden pemah tinggal di

apartemen, namun belum tentu mau membeli apartemen. Hal ini terlihat dari

jumlah yang berimbang antara yang tidak mau memboli (83) dan jumlah yang

mau membeli {86). Bagi responden yang belum pernah tinggal di apartemen

sebesar sepertiganya mau membeli, sedangkan sisanya tidak mau membeli.

Sehingga tidak ada hubungan antara pernah atau tidak nya mereka tinggal di

apartemen dengan keinginan mereka untuk mernbeli aparternen.

Karakteristik produk yang dikehendaki oleh konsumen pada penelitian ini

didapat dengan pengolahan kuisioner (pertanyaan Nomor 9) tentang persepsi

produk dengan cara menanyakan produk apartemen seperti apa yang

dianggap penting sehingga menarik mereka untuk membeli dan ingin

bertempat tinggal di apartemen tersebut.

Hasil jawaban dari responden tentang hal terpenting dalam membeli

apartemen bagi seorang calon pembeli adalah sebagai berikut :

Gambar 4.8. Hal terpenting dalam membeli apartemen

Hal yang dianggap terpenting (Gambar 4.8) oleh responden adalah

pertimbangan psrtama responden dalam membeli suatu produk properti

(apartemen dan rumah). Namun keinginan seseorang untuk membeli suatu
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produk properti banyak sekali variabel-variabel lain yang mcmpcnganrtri

keputusan seseorang sebelum membeli. Harga mem:mg yang utama rurmun

setelah calon pembeli mengetahui harga tersebut cocok unhrk mereka" masih

banyak sekali pertimbangan lain yang mempengluutri calon pembeli tersebut.

Oleh karena itu dibutuhkan suatu analisa variabel-wriabel apa saja yang

termasuk dalam pengelompokan faktor yang penting sehingga dapat

mempenganrhi pembeli dalam mengambil keputusan ingin tidaknya mereka

membeli aparternen atau rumah.

Pcrtanyaan-pertanyaan khusus tentang produk apartemen tersebut terbagi

dalam 30 variabel yang tertera pada kuisioner di pertany:urn nomor 9. Ke tiga

puluh variabel tersebut diolah dengan program SPSS pada bagian data

reduction dengan me,lrggunakan analisa faktor. Ilasil dari penelitian tentang

karaktEristik produk yang dikehendaki oleh konsumen adalatr sebagai berikut:

l. Penelitian berdasarkan atas Kaiser Meyer Olkin. Flasil yang didapat dari

analisa statistik adalah 0.83653 yang mana lebih besar dari 0.5 sehingga

dapat disimpulkan sampel yang diambil adalah cukup dalam jumlatr

respondennya.

2. Sedangkan untuk Signifikansi antar variabel dapat dibaca .00000 meru-

palian suatu hasil yang menyatakan tingkat signifikansinya sangat sig-

nifikan.

3. Hasil Bartlett Test of Sphericity 1520.0144 yang menunjukkan suatu

angka yang besar menjelaskan sernakin kuat ditolaknya hipotesa nol

(tuIalhotrql993, p649)
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4. Untuk reliability analysis dengan cara "split half memberikan suatu

hasil bahwa variabel-variabel yang dipertanyakan'?eliable'. Dengan

hasil Correlation between forms .7882, Equal length Spearman-Brown

. 8 8 I 6, Guthnan split Half . 8 8 1 2,Unequal-length Spearman-Brown . 8 I I 6

Alpha for Part 1 =.8656 Alpha for part 2 =.8562. Semua hasil analisa ini

menrmjukkan bahwa harga yang mungfiin dicapai adalah antara -l

hingga +1 semakin besar angka absolut koefisien maka semakin besar

pula kekuatan hubungan kedua variabel (Wahana Komputer,lgg7, p266)

Ketiga hal diatas mcrupakan suatu uji prasyarat yang dibutuhkan rurtuk

melihat data dan jawaban dari responden tersebut memenuhi untuk penelitian

ini. Setelatr itu dilakukan analisa faliror dari 30 variabel tersebut.

Tiga puluh variabel tersebut setelah melalui proses analisa faktor gugur

sebanyak 12 variabel dikarenakan hasil pada rotated factor mahixnya

dibawah 0.6. Contoh cara menggugurkan suatu variabel pada progam SPSS

adalatr sebagai berikut :

Rotated Factor  Matr ix :

Factor 5

.22264

. 1 0 9 3 8
NOg.  1
NO9.  10

Factor  1

. 3 9 1 1 2

. 6 8 ? 3 5

Factor  2

- . 0 9 4 8 ?
. 1 ? 9 9 9

Factor 3

. 4 6 0 5 5

.12302

Factor 4

-.12670
.  uLloo9

Terlihat di variabel 9.1 yaitu harga beli dari semua faktor lebih kecil dari .6

sedangkan pada 9.10 atau variabel mutu bangunan ada di faktor I yang

mempunyai nilai lebih dari .6. Semua langkah diialankan satu persatu

sehingga menghasilkan analia yang tidak memiliki nilai lebih kecil dari 0.6.

Variabel-variabel yang gugur adalah:
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1. Harga : harga jual harga jual kcrnbali, mcnjanjikan keuntungary biaya

perneliharaan bulanan

2. Fisik Bangunan: Jumlah lantai bangunarq luas bangunan dan

kemugkinan menambah ruang

3. Fasilitas dan Lingkungan: Sarana kesehatan, toko serba ada Lingkungan

bertetangga yang harmonis

4. Lain Lain: Pengelolaan pada saat operasi.

Hasil akhir analisa faktor yang mengelompokkan delapan belas variabel

yang mempenganrhi keinginan konsumcn mernutuskan membcli atau tidak

produk memberikan hasil ada enan faktor yang mempengarutd konsumen

(ihat lampiran B) yaitu:

1. Falitor pertama hasuana dan Fisi*: Fasilitas PDAIvI Ustrik dan

telporqKelengkapan bangunan (plafond, lantai), Keamanan dan Mutu

bangunan

2. Faktor kedua Fasilitas fsik: Ruang cuci bersamETernpat penitipan

ana[<, Sarana Olah raga dan rumah makan.

3. Fakor ketiga Kemampuan: Besamya umg muka" cicilan bulanan &

potongan harga.

4. Faktor keempat Lokasi: Lokasi tersebut dilalui atau tidak oleh

keirdaraan umurn, Jarak dari pusat kot4 Jarak ke tempat kerja.

5. Fakfor kelima Cifra: Nama Pengembang serta Bank Pendukung KPA

6. Faktor keenam Fasilitas psilzs: Sarana pendidikan dan Sarana ibadah.
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Tabel 4.10. Hasil analisa faktor tentang apartemen

Keterangan*0"': 

$a' ?&*,* pada masing
masing faltor

4.4 PERKIRAA}{ JUMLAH PRODUK YAI{G DAPAT DISERAPPASAR.

Penelitian ini juga melakukan penelitian terhadap pertimbangan respondcn

dalam mernilih rumah sebagai hunian. Tujuan analisa ini karena pasar

potensial untuk apartemen dan rumah sama. Selanjuftrya jumlah produk yang

dapat diserap pasar diambil dari perkir:nn pasar rumah. Seperti pada produk

apartemerq pengolahan data untuk rumah juga mempergunakan analisa faktor

dari program SPSS.

li r I i i i r I il -V.'l[fi IdEpEi il t r i i i I i i I !in@f;&SES:i ti$## P$ittt *iil i$fr i##fll*i$f
Falitor Pertama 34.3Vo
l.Keamanan (9.21) .78733 6.71 .67
2.PLN.PDAM (9.I4) .78500 6.69 .82
3.Mutu Banzunan (9.10) .770t5 6.51 .77
4.KelenekeDan9.9l .66391 6.t9 .97
Falidor Kedua 9.4Vo
l.Ruane cuci(9.15) .84339 5.03 1.53
2.Paitioan anak0.18) .79346 4.75 1.38
3.Restoran(9.13) .74M4 4.92 t.45
4.Sarana Olah raed9. I 6) .61658 5.35 l . l 4
Faklor Ketlsa 8.8o/o
l.Cicilan bulanan(g.O .87351 6.05 1 .18
2.Uane Mul€(9.5) .8t722 5.81 t .20
3.Potonean Harm(9.7) .66790 6.10 1.09
Faklor Keempat 7.g%o
l.Dekat Tempat Ketla$.z7]) 79712 5.84 l . l 3
2.Dekat Pusat Kota(9.2O 75029 5.65 1 . 1 4
3.Dilalui trarnportasi umum(9.25) 71819 5.25 1.50
Faktor Kellma 6.4o/o
l. Bank Pen&*ung KPA(9.29) 8631 4 5.43 l .3 l
2. Nama Pene€mband9. 28) .85177 5.53 1.34
Faklor Keenam 6.0o/o
L Sarana lbadah(9.24) .81084 5.35 t.27
2. Sarana Pendidikan(9.20) 70901 5.70 l . l 3
if,Otffi liiiilriliriii;ir;iiirii*ri*rrlri:r; irrliriiiir#l$
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l. Penelitian berdasarkan atas Kaiser Meyer olkin. Hasil yang didapat dari

analisa statistik adalah 0.81406 yang mana lebih besar dari 0.5 sehingga

dapat disimpulkan sample yang diambil adalah culup dalam jumtah

respondermya.

2. Sedangkan untuk Signifikansi antar variabel dapat dibaca .00000

merupakan suatu hasil yang menyatakan tinghat signffikansinya sangat

signifikan

3. Ilasil Bartlett Test of Sphericity 914.48310. yang menunjukkan suatu

angka yang besar mcqielaskan semakin kuat ditolaknya hipotesa nol

(Malhotra,1993, p649)

4. untuk reliability analysis dengan cara split half memberikan suatu hasil

bahwa l'ariabel variabel yang dipertanyakan reliable. Dengan hasil

Correlation between forms .6332, Equal length Spearman-Brov,n .7754,

Guttman split l{alf .7676,Unequal-length Spearman-Brown .7754 Alpha

for Part | =.7615 Alpha for part 2 =.7673. Semua hasil analisa ini

menunjukkan bahwa harga yang mungkin dicapai adalah antara -1 hingga

+l semakin besar angka absolut koefisien maka semakin besar pula

kekuatan hubungan kedua variabel (Wahana Komputer,1997, p266)

Setelah data dari jawaban responden diuji dengan empat uji prasyarat

tersebut dilakukan perhitungan terhadap 16 variabel pada pertanyaan

nomor 6 kuisioner.

Empat faktor gugur dalam uji statistik ini yaitu: harga beli, luas bangunan,

sisa tanah yang dapat dibangun dan lingkungan bertetangga yang harmonis.
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Empat variabel tersebut gugur karena secara statistik lcbih kccil dari .6.

seperti contoh di nomor 9.

Dua belas variabel yang tersisa membentuk empat faktor yang dominan

yang mempenganrhi pertimbangan konsumen dalam mer$eli produk runatr

sebagai hunian. Dengan perincian sebagai berikut:

l. Faktor peftama hassana dan fsik: PLNfDAI\4 Keamanag Surat

TandU MutuBangunan

2. Fafdor kedua Lolwsi : Jarak dari Pusat kotE Jarak dari teinpat kerj",

Dlalui kendaraan wnwq Fasilitas unurn yang lcngftap

3. Faktor ketiga Cifra: Bank Pendukung KP& Nama Pengernbang

4. Faktor keempatlwestasi; Hargajual kembali dan menianjikan mtung.

Tabel 4.11. Hasil.A.nalisa Falidor pembeli rumah

Dari hasil penelitian diatas terlihat persamium preferensi responden antara

keinginan mereka dalam membeli rumatr dan apartemen. Dari faktor pertama

rumah dan apartemen memiliki persamaan yaitu pantingnya keamanan, PL\

i,iilixliii-.V; BE$rriiiirlllIfiOTAXEETiI M EAN t f I i I IS,IE,D.E_$i;ru;%iiiify.ffililir

Faktor Peftama 37.5o/o

I.PLN.PDAM(6.N .86857 6.82 .63
2.Keamanan(6.9) .82570 6.74 .62
3. Surat kepemilikan(6. I 0) .81599 6.67 .74
4.Mutu Bansunan(6.5) .nB3 6.13 .89
Faldor Kedua 13.2o/o
l.Jamk dari or:sat kota(6. I 3) .80060 5.44 t . t 7
2.larck dari tempat keria(6.14) .68301 5.65 t .22
3.Fasilitas umum(6. I I ) .67762 5.81 1.09
4.Dilalui kend. tlmtrrn(6. I 2) .66556 5.20 t.54
Faktor Ketlea 10.60/o
l. Bank KPR(6.16) .89738 5.24 1.46
2. Nama Peneembans(6. I 5) ,85783 5.29 1.50
Faktor Keempat 9.4o/o
L Keuntunean(6.3) .88883 6.13 l . l  0
2. Huea iual Kembali(6. 2) .85766 6 . t 7 l . l 5
Total 70.7o/o

http://www.petra.ac.id


ti4

air, mutu bangunan. Sedangkan yang berbeda adalah pada surat kepemilikan.

untuk rumah penting namun untuk aparlemen dikarenakan tidak adanya

alternatif lain selain serfifikat khusus yaitu berupa sertifikat hak milik atas

satuan rumah susun maka memang tidak dipertanyakan. Pada apartemen

kelengkapan bangruran sangat penting bagi konsumen Surabaya khususnya

hal ini berbecla dengan Jakarta, untuk rumah belum ada pengernbang yang

tidak melengkapi plafond, lantai dalam menjual rumahnya.

Dari analisa frekuensi responden tentang keinginan mereka untuk membeli

apartemen murah atau tidak, memberikan hasil sebagai berikut:

Gambar.f.9 Keinginan membeli dan harga beli

Terlihat hasil program SPSS dari 200 responden 52 Persen tidak ingin

membeli, 27 Persen ingin membeli dengan harga 30 juta rupiah, 12 persen

ingin membeli dengan harga 35 juta rupiah, 6 persen ingin membeli dengan

harga 40 juga rupiah dan 3 perssn ingin membeli meskipun harganya 45 juta

rupiah data ini berguna untuk membandingkan dengan asumsi

Simanungkalit(1997). Asumsi Simanungkalit 10 7o sedangkan hasil jawaban

responden yang ingrn dengan harga 35 juta rupiah sebesarl2?ir. Untuk suatu

ksbutuhan yang belum jelas lebih baik diambil asumsi yang terkecil.

I  : .  
'
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Pcncnfinn tcntang kehrtuhm apartcmcn dapet acunsi

dari kcbutrhan pcrunattan rcpcrti ymg disenTafta olch Simanmglalit

(l9lr. Ddm pcrtitngan runah bisa dilah*an peod€kata mclatui jumlah

rumah tangg! de dari junlah pcn&r&*. Sclanjtfrya kedua hlsil pcrhiangaNl

dibandingkan untrk pengambilan p€*iraan kebuhlhn 4artcmcn di

Surabaya

Perhltungan kebutuhan apartemen munh berdrserlnn Jumleh rumah

taqgga dl'Surabayr City':

Jumlah rumah t^'tgtgn (CIC)
Dikali yang mcnrbutuhkan rirnah

07.733 Rumrhtugga
24 o/o(SGT)

Jadi kchtuhanfumahhi'gga tahn l99t adal& 155.427 Unit
Dikati pcmbeli rumah T!"c 36 de 45 37 o/o (PPI95)
Jumlah K€buoftan rumah tlTc a6 dan 45 = 57.5{n Unft
Yang mau m€mbcli 4artemar 1096 5.7s1 Untt(PSPD

Dri pcrhitngan dhtas psrkiraan kcbunrtran apdtqn€e ymg bcrkisc

hingga 5751 unit hingg! talnm 199E. Ssdogtan unhrk f,rypty apartema tpe

36 tcn€but hingga tahun f998 ini belunr ada pengcmbang yag mclaksaoa&m

proyek terscbut, schingga dxya w4 pasar mrsih Thrp t-ggr Kebuhhan

tergcbut akm scrnatin b€sar bila dihihmg dari lcb'uuhan "Surabaya

Mctnopolitar Arca"

AIYALISA I{ARGA, YAIYG I,AYAK I.'NTTJK PRODT'K YANG AI(AI\T

DIP.A,SARKAI\.

Analisa harga y&g Wak rmtuk p'roduk apart€mcNl ini dibtrd @e eaat

penelitianini bcrlangruU yaiu bulan Norrcmbq lWI. Datadatasckundor
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yang dipcrgunakan dianbil dari nara mmber pcnrsahaan pialng prcpsrti

pcrbankan de jWB kqrtralilor baogunan dalam pcncntn harga

Peftinrogm kasar p€mbiayaa antara aprtem€n murah dan rmah biasa

daeat dibardingkm scbagai bcrihrt :

Harga tanah (aounoi) Rp 200.00q- Gihd lampiro f)

Harg! uangpoan apartcmcn (asurnsi) Rp 400.000,- (rfrd lryhan F)

Halpbangnnar nrnah tJpe 36 Rp250.000,-

Asunsi apartorncn toah 10.000 n2 jumlah uait /t44 unit, scdegtan rutrah

t5pc 36 luas taoah 90 m2.'I{asil pcrhitrngm nrargheeilkru hlr;gt pokok

scbagai berikril:

Rumah: Tanah 90xRp 200.000,- =Rp18.000.00q-
Bangunan 36 x Rp 250.0m,- = Rp 9.000.000,-
Total = Rp27.000.000,-

Apartcrncn: Tanatr lffiml444 xRp 200.00e- =Ilp 4.SO4.SC/.,-
Bmgunan 36 x Rp 4@.000,- = Rp14.400.000,-
Total =Rp18.904504-

Penelitian ini ingin mcnyajitan aoalisa yg[tg hhih teliti dcogan

m€nggtmakm analisa arus kee knrgug untrk pqrgBmbaogilr 4artancn

mnah" Asunsi ymg dipcrgunakan dalan penclitim ini adalah rcbagai

berihrt:

l. Harp tmah mcntah scbclum diolah Rp 200.000,- pcr mcter perscgi anrmsi

ini dipcrolch dari collicr Jardinc scbagai agcn pcmrsran yag

mcnawarkan kcpada urnurn pemwfian lokad di derah sanbi Kcrcp

(surabaya Barat) dcngan h:r:g? Rp 175.000 pcr rctcr pcncgi rt:r;ga

temscbu wajarkarcna dipcrkuat olch pcnawaran dari pihat Griya Kcocana

yimg mcnawarkan lokeEi di s€bclah lokasi pcrtama, ditnrarkm dcngan
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Irarya kurang lcbih ssma IrEs taoah dicoba untrk aoalisa rus kas ini

gcluag 10.000 rnctcr pcrscgt

2. Baogunan yang dircncoakan memiliki ketinggian 4 hnai @dk ry

apo'tnent) dcogm anrmsi bangnan d$awah 6 lntai ncnilifi sJrc.

syrat pernbmgunm t€rtt d4 beheya fcba&ra hnfr sed€dtena ({dat

dilnnrhlmya arinklcr) dm jcgl tsrhrdry. fasilit r finEputasi vcrdtsl

tidak rncmbuarhkao lift rchingga brrya lrctrutrinye d4at ditctan hinggl

meircapei hrg. Rp 400.000,- pcr mcbr penogi beepalr. Efiriaei

bilguna distuikaa 80 96 pcr lmtai, d€ryn Kocfiriwi Dasar

B4unm rcbcrs 5096 d.n Koc'fisicn ["uas Bagman yary hflya 2N 96.

Lnas per unit apartanm 36 mstsr pcscgi Scdang*a mfil f6ar.na

jalao, taman anrnsi yagdipcrgnaear pcr rctcr pcmcgi Rp 50.000,-

3. Rcncana haga jual Rp 35.00O00Q- rcbchm pqtik (belum tsrnustk P?t'D

dcngan fagilitas lisdf 450 VA PDAIVI rcmsuk birJnr pcltgurusan IMB

dm scrtififacuya hargr fori diambil dsngEo neogTtntmgken pcsefory

yaihr nrmah t'"c 36 yaag bcrlokasi di Surabaya bcrkied Rp 45.m0.000,-

data dari c:rpo REI (lgyD lihat laryirmE.

Pcrlritrngan Wlainrya yaiu unn* afoiinfutrai dipcrtritugta 3oA Az,i

total pcdapitn, Bbya p€masrao dan pomci scbctar 3% dad total

F@aortirye- t k tcrftgr 2% dari total pc4geluara, Profccimal fte

T/o dila total patgeluaran, PPN l0% PPH 50,6 dcryn bungr KPRt.?96

dan hrnga pinjaman mtuk lqcdit ko'ngtrukEi 25% drrrrgan snrrnd 7f,6

pcfitbisyaa mdapa pildaman dai bek dihrar biaya panbebero bhnr
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Analisa anrs kas untuk kondisi seperti yang diasumsikan disebut analisa

arus kas "Base Case". Fakror faktor yang memiliki tingkat ketidak pastian

tinggi perlu druji sensitivitasnya tefiudap perubalnh aspek-aspek tersebut.

Adapun beberapa aspek yang dimaksud adalah harga tanatu biaya konstnrksi,

junlah lantai harga jua[ waktu penjualan dan juga suku bunga pinjaman

bank untuk konstnrksi. Perubahan asumsi pada salatr satu aspek menghasilkan

IRR dan NPV yang berbeda. Hasil arus kas proyek diringkas dalam t^bet4.12

secara detail dapat dilihat dilampiran C

Tabel 4.12. Sensitifitas arus kas proyek

KETERANGAN IRR
Equity

IRR
Loan

NPV Equity
(bunsal.5Xdeposlto)

'Base Case" 10.860/o 13.360/o Rp 638.204.883.-
tlars:a Jual Turun 5 o/o 8.23o/o 9.81o/oRp 135.990.76r.-
Harsa Jual Naik 5 o/o 13.43o/o 16.73o/o Rp 1.140.419.005.-
llarga Tanah Lebih Mwilt25 % 14.2Io/o 18,430/o Rp 1.146.296.653.-
I{arga Tanah Lebih Mahal25 o/o 8.13o/o 9.45o/o Rp 406.843.578.-
Biava Konstnrksi Naik 10olo 7.27o/o 8.560/o Rp ( 44.318.876.-)
Biava Konstruksi Turun 10% 14.70o/o 18.08o/oRo 1.320.728.644.-
Jumlah Lantai 3 Lantai 7.AP/o 7.92o/o Rp ( 78.802.747,-)
Jumlah Lantai 5 Lantai t3.70o/o 17.59o/oRp 1.355.212.5r5.-
Bunea Piniaman Turun 5 o/o 10.860/o 13.75o/oRp 638.204.883.-
Bunsa Piniaman Naik 5 % 10.85o/o 13.00o/oRo 638.204.883.-
Peniualan Mundur 1.5 Tahun 0.25o/o -1.94o/o Rp(1.346.669.818.-)

Keterangan - IRR Equity adalah semua modal menggunakan modal sendiri

- IRR Loan adalah sebagian modal sendiri dan ada juga pinjaman

bank

Dari hasil analisa arus kas diatas terlihat bahwa proyek apartemen murah ini,

sangat sensitif terhadap waLtu penjualan semakin lama tidak terjual
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kemungkinan proyek mcnjadi rugi semakin besar, sensitif rcrhadap kenaikan

biaya konstnrksi dan juga praf,encana jumlah lantai pada tahap pef,enciuuum.

Sedangkan unttrk fluktuasi bunga pi4iaman bank mtuk konstruksi yang naik

atau firnm tidak terlalu sensitif dikarenakan proyek ini diperkirakan selesai

dalam waktu I tahun sehinggp faktor bunga pinjaman kredit konstuksi tidak

terlalu bcsar pengaruhnya.

4.6 PERSAINGAN

Tahun 1998 tojadi gejolak skonomi yang sangat besar, oleh karena

itu banyak sekali penrbatran yang te{adi ditahun 1998 tersebut. Dengan

asumsi asumsi baru yang dibuat per Maret 1998 seperti terjadinya perubahan

kenaikan biaya konstnrksi, bunga banh namun harga jual tanah mentah

cenderung menurun (Properti.1998). Harga jual yang masih layak untuk

membangun proyek apaf,temen murah ini. Bila asumsi asumsi dibawah

berubah secara bersamaan :

Harga konstnrlsi asumsi November 1997 Rp 400.00q: naik 50 o/o sehingga

mer{adi Rp 600.000,- permeter persegt

Harga tanah truun dari Rp 200.000,- menjadi Rp 150.000,-

Bunga bank untuk kredit konstuksi menjadi 3Uo/oper tahun

Jumlah lantai 5 lantai.

Dari data tersebut diatas dibuat arus kas yang baru untuk mencapai suatu

arus kas yang menghasilkan NPV positif didapatkan harga jual apartemen

tersebut meniadi kurang lebih Rp 43.750.000,- P€r unit lihat lampiran C.
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Perubatran perubahan asumsi diatas akan mcnimbulkan perubahan pola

persainga4 bila ditinjau dari lima aspek persaingan Porter, masing masing

aspek dapat diperkirakan akan membuat persaingan apartemen murah

meqjadi seperti berikut:

l. Pendatang baru, kemugkinan besar saat ini pendatang banr tidak akan

banyak yang masuk ke dalam sektor properti akibat prospek yang kurang

cerah pada seltor properti saat ini.

2. Pesaing dalam Industri sejenis yang hanrs diperhatikan adalah

pengembang yang telah. lama memiliki latran tetapi bclum sempat

mengolah lahan tErsebut menjadi apartemen. Hal ini akan memberatkan

persaingan karena banyak pengembang lain yang merencanakan turun

kelas dari apartEmen mewatr menjadi apartemen menengah.(Properti

1e97).

3. Pemasok yaitu pemilik lahan dan kontraktor, pemilik lahan saat ini dalam

posisi yang cukup lemah karena sangat sedikitnya permintaan dari

pengembang terhadap tanah sehingga kemungkinan besar harga tanah akan

turun, namun pada jasa konstruksi akibat fluktuatifnya nilai tukar rupiatr

terhadap mata uang asing yang membuat harga bahan bangunan naik dan

memberi dampak banyak kontraktor gulung tikar. Sehingga nantinya bila

kondisi nilai tukar telah stabil kontraktor yang masih bertahan berjunlatt

sedikit. Hd ini membuat kontraktor tersebut berada dalam posisi tawar

menawar yang lebih baik dari saat ini.

http://www.petra.ac.id


93

4. Produk substitusi, terutama perumahan cendcrung sernakin banyak

pengembang skala besar tidak tedalu ekspansif terhadap pengembangan

proyek mereka sehingga kemungkinan pasokan rumah pada tahun-tahun

depan tidak teddu besar, rata-rata kinerja pengembang saat ini adalah

menghabiskan rumah stok mereka. Keunggulan apartemen murah pada

kebutuhan lahan yang tidak terlalu luas mengakibatkan pengembangan

proyek lebih cepat dari pengembangan rumatr biasa.

5. Pembeli, akibat krisis saat ini yang nurna scbagian besar pernbeli akan

menjadi sangat kritis dalam membeli karena kemampuan mereka yang

menjadi semakin lemah. Apartemen memiliki keunggulan dari segi lokasi

yang lebih dekat dengan tempat kerja dan pusat kota yang mempersingkat

waktu mereka layak untuk ditor{olkan agx dapat mengangkat daya saing

terhadap produk lainnya.

Namun secara garis besar harga kurang lebih Rp 43.750.000,- tersebut

cukup tinggl atau setara dengan harga rumah biasa (sisa stok pengembang)

pada umumny4 sehingga akan memberatkan peqiualan proyek ini pada

waktu dekat ini. Proyek ini lebih baik dilaksanakan setclatr kondisi ekono-

mi makro pulih kembali, dengan menggunakan asumsi baru rurtuk feasi-

bilify study pada saat itu dengan memperhatikan sensitivitas proyek ini.

4.7 ANALISA LOIiA.SI

Dstribusi lokasi yang diminati oleh responden dari hasil angket dapat

dilihat di tabel4.13.
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Tabel 4.13 Lokasi Pilihan responden

Lokasi Prosentase
Surabava Barat 34oio
Surabava Pusat 25o/o
Surabava Selatan l9o/o
Surabava Timur L8o/o
Surabaya Lltara 4o,/o

Pilihan responden ini sesuai dengan penelitian yang dilakukan oleh PT

Capricorn Indonesia Consult Inc., yang melakukan studi tentang prospek

bisnis properti di Surabaya. dan sekitarnyql99T halaman 63 disebutkan

bahwa trend pembangunan perumahan vertikal rencananya akan berkembang

di kawasan Surabaya Barat.

komputer pusat
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