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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. LatarBelakangPenelitian 

Pertumbuhanpenduduk di kotaCimahisemakintahunsemakinmeningkat, 

dapatdilihatdaridata hasilstatistik yang dilakukanolehBadanPusatStatistik (BPS) 

menunjukkanbahwapadatahun 2010 

jumlahpenduduksebesar545.505jiwadanpadatahun 2016 

bertambahmenjadi594.021 jiwa. Rata-rata pertumbuhanpendudukmeningkatantara 

1,31% hingga 1,41% tiaptahun.Dari data 

hasilstatistiktersebutdapatdilihatbahwaterdapatkenaikanpertumbuhanpenduduktiap

tahun, 

kenaikanpertumbuhanpenduduktersebutmenghasilkanpeningkatandalahkebutuhan

rumah di kotaCimahi. 

 Untukmeningkatkanpelayananterhadapfasilitas yang bersifatpublik,melalui 

Data PeraturanZonasikotaCimahitahun 2012, 

pemerintahmembagikotaCimahikedalam 5 Sub Wilayah Kota (SWK)  antaralain, 

PolaRuang SWK A, PolaRuang SWK B, PolaRuang SWK C, PolaRuang SWK D, 

danPolaRuang SWK E. Tiappolaruangterbagimenjadi 4 

tingkatankawasanperumahan, 

dimulaidaritingkatankawasanperumahansangatrendahhinggatingkatankawasanting

gi. Perbedaantingkatankawasanperumahantersebutberdampakdarijumlahrumah per 

hektar yang dibangun di daerahtersebut. 

Selainituperbedaandaritingkatankawasanperumahantersebutberdampakdarifaktor-

faktorlain yang mempengaruhinya. Jarak yang 

semakinjauhdarilokasiperumahankepusatperkotaanmakasemakinrendah pula 

permintaanrumah di daerahtersebut. Semakinrendahpermintaanrumah di 

daerahtersebutmengakibatkansemakinrendah pula 

nilaijualrumahpadakawasantersebut. 
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Saatinirumahtermasuksalahsatukebutuhan primer yang harusdipenuhi. 

Kinisebuahrumahtakcukuphanyasebagaitempatberteduhnamunjugadituntutuntukm

engakomodirkebutuhandankeinginanpemiliknya. Sepertilokasi yang stategis, 

bangunan yangbagus&kokoh,danlingkungannya yang nyaman. Dengan kata lain 

takcukuphanyaasaluntukberteduhnamunjugaharusbisamenjaditempattinggal yang 

layak. Saatini pun dalammembelirumahmasyarakattidak
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hanyamelihatfaktorhargasajanamunmerekamulaimempertimbangkanfaktor-faktor 

lain sepertifaktorlokasi,faktorbangunan, 

danfaktorlingkungansehinggahaltersebutadalahmenjadifaktorpertimbangan yang 

cukupmendasarbagi para konsumen (C.Prihandoyo, 2015). 

Factors affecting a residential unit's price are always of interest to 

homebuyers and building developers (Fung Y.W, 2014). 

Dalammenentukannilaijualrumah yang sesuai, 

pengembangmelihatdaribeberapafaktor yang 

berhubungandenganbiayapembangunanrumahsepertiluastanah, 

biayapembebasanlahan, biaya material bahanbangunan, 

biayajasapembangunanrumah, biayaalatpendukungpembangunanrumah, dan lain-

lain. Sedangkandarisisipembeli, merekacenderungmelihatnilaijualrumahdarisisi 

yang dapatterlihatsepertiketersediaanfasilitasbaik di dalammaupun di luarrumah, 

kondisilingkungansekitar, luasbangunan, aksestransportasi, dan lain-lain. 

Berdasarkanpenelitian-penelitiansejenisterdahuluterdapatbeberapafaktor-

faktor yang ditemukan yang mempengaruhinilaijualrumahsederhana 

dibeberapadaerah yang lain, yaitu: 1) 

ketersediaanaksestransportasidanjaraklokasikepusatkota, 2) luastanah, 3) 

luasbangunan, 4) tahunperolehanatautahundimanaperumahanitudibangun/dibeli, 

5) spesifikasibangunanataujenis material yang digunakandalammembangunrumah, 

serta 6) fasilitas-fasilitaspendukung yang 

terdapatdalamrumah/perumahantersebutsepertijaringan air bersih, jaringanlistrik, 

kondisijalan di dalamlingkunganperumahan, ruangbermain, ruangterbukahijau, 

ruangibadah, danlainnya. Faktor-

faktortersebutdapatmempengaruhiperbedaannilaijualrumahantarsaturumahdanrum

ahlainnyamaupunantarperumahanlainnya. 

Dari hasiltersebutmakapenelititertarikuntukmelihatfaktorapasaja yang 

mempengaruhinilaijualrumahsederhana di kotaCimahikemudiandarifaktor-

faktortersebutdapatdilihatfaktorapasajakah yang paling 

berpengaruhdalampenentuankeputusankonsumenterhadapnilaijualrumahsederhana 
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yang ditetapkanolehpengembang. 

Berdasarkanhaltersebutmakapenelitianiniberjudulpengaruhfaktornilaijualrumahse

derhanaterhadapkepuasankonsumen (studikasus :perumahan di kotaCimahi). 

1.2. RumusanMasalahPenelitian 

Terdapatbeberapamasalah yang terjadi yang 

dapatdiidentifikasikansebagaiberikut. 

1. Meningkatnyapermintaanrumahakibatbertambahnyajumlahpenduduk di 

kotaCimahi. 

2. Masihbanyaknyavariasi-variasihargarumahsederhana yang 

beradadalamsatudaerah/wilayahkotaCimahi. 

3. Banyaknyafaktor-

faktorpenyebabperbedaannilaijualrumahdalamsatukawasan. 

4. Belumadanyaupayakomponendalampenentuanhargarumahsederhanaseb

agaiacuanuntukpenentuanhargarumahsederhanayang 

samadalamsatudaerah/wilayahkotaCimahi. 

5. Masihadanyakenaikanhargarumahnamuntidakseiringdengankenaikanhar

gainflasi. 

6. Terdapatperbedaanzonasiberupa Sub Wilayah Kota (SWK) yang 

ditetapkanolehpemerintahkotaCimahi. 

Adapunbatasanmasalahpadapenelitianiniyaitu. 

1. Dilakukanpadatiperumahsederhana yang terdapatpadaperumahan-

perumahan di kotaCimahi yang beradadalamtipekompleksperumahan. 

2. Bukanbagiandarirumahsederhana yang 

mendapatkanbantuandaripemerintahatasdibebaskannyadaripajakpertam

bahannilai (PPn) 

Berdasarkanpermasalahandiatasmenghasilkanrumusanmasalah yang 

menjadiacuanpadapenelitianiniyaitu. 

1. Faktorapasajakahyang 

mempengaruhidalampenentuannilaijualrumahsederhana di kotaCimahi? 
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2. Seberapabesarkepuasan para 

konsumenrumahsederhanaterhadapfaktornilaijualrumah di kotaCimahi? 

3. Bagaimanapengaruhantarafaktor-faktornilaijualrumahdengankepuasan 

para konsumenrumahsederhana di kotaCimahi? 

 

 

1.3. TujuanPenelitian 

Dari 

rumusanmasalahdiatasdapatdiketahuibahwatujuandaripenelitianiniadalah. 

1. Mengetahuifaktor-faktor yang 

mempengaruhidalampenentuannilaijualrumahsederhanadi kotaCimahi. 

2. Mengetahuikepuasan para 

konsumenrumahsederhanaterhadapfaktornilaijualrumah di kotaCimahi. 

3. Mengetahuipengaruhantarafaktor-faktornilaijualrumahdengankepuasan 

para konsumenrumahsederhana di kotaCimahi. 

 

1.4. ManfaatPenelitian 

Manfaat yang didapatkandaripenelitianiniadalah. 

1. Penulisdapatmengetahuifaktor-faktor yang 

mempengaruhinilaijualrumahsederhana di 

daerahkotaCimahidandapatmengetahuitingkatkepuasan para 

konsumenrumah di perumahankotaCimahi 

2. Para konsumenrumahdapatmengetahuifaktor-faktor yang 

mempengaruhinilaijualrumahsederhanasehinggadapatdenganbijakmemi

lihrumahsederhana yang sesuaidengankemampuan para konsumen. 

3. Diharapkanhasilpenelitianinibisamenjadiacuanuntukmelakukanpenelitia

nberikutnya yang sejenis. 

 

1.5. StrukturOrganisasiTugasAkhir 

Strukturorganisasitugasakhirpenelitianiniadalahsebagaiberikut. 

BAB I PENDAHULUAN 
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Bab inimenjadibabperkenalan yang berisilatarbelakangpenelitian, 

rumusanmasalahpenelitian, tujuanpenelitian, manfaatpenelitian, 

danstrukturorganisasitugasakhir. 

BAB II KAJIAN PUSTAKA 

Bagiankajianpustakapadapenelitianinimemberikankonteks yang 

jelasterhadaptopikataupermasalahan yang diangkatdalampenelitian. Bab 

inimembahastentanggambaranumumpenelitian, teori-teorisertakonsep-

konsep yang digunakanpadapenelitian. 

BAB III METODE PENELITIAN 

Bab inimerupakanbagian yang prosedural, yaknibagian yang 

mengarahkanpembacauntukmengetahuibagaimanapenelitimerancangalurpen

elitiannyadarimulaipendekatanpenelitian yang diterapkan, instrument yang 

digunakan, tahapanpengumpulan data yang dilakukan, hinggalangkah-

langkahanalisis yang dijalankan. 

BAB IV TEMUAN DAN PEMBAHASAN 

Padababinimenyampaikanduahalutama, yakni (1) 

temuanpenelitianberdasarkanhasilpengolahandananalisis data 

denganberbagaikemungkinanbentuknyasesuaidenganurutanrumusanmasalah

penelitian, dan (2) 

pembahasantemuanpenelitianuntukmenjawabpertanyaanpenelitian yang 

telahdirumuskansebelumnya. 

BAB V SIMPULAN, IMPLIKASI, DAN REKOMENDASI 

Bab 

inimenyajikanpenafsirandanpemaknaanpenelititerhadaphasilanalisistemuanp

enelitiansekaligusmengajukanhal-halpenting yang 

dapatdimanfaatkandarihasilpenelitiantersebut. 

DAFTAR PUSTAKA 


