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Abstrak
Pada umumnya orang yang akan membeli rumah akaiu seemulai dengan
pertanyaan tentang lokasi dan tanah atau rumadbtgrsPertanyaan ini tidak saja
terjadi pada pembelian rumah yang akan dipergunakdmagai rumah tinggal,
namun demikian juga apabila pembelian itu untukidtaeg usaha seperti toko,
rumah makan dan lainnya. Hal ini terkait dengaatsifiri tanah yang tidak dapat
berpindah atau dipindahkammgnobile) sehingga dapat dikatakan bahwa lokasi
merupakan faktor utama penentuan pilihan dalam péambproperti (rumabh).
Masalah yang terjadi pada perusahaan adalah seit@tmgan meningkatnya
jumlah penduduk di Kota Magelang sedangkan bangyaag diperuntukan bagi
rumah tinggal peningkatannya signifikan, akan tefagnjualan pada properti
yang dikembangkan oleh PT. Armada Hada Graha Magelamengalami
penurunan. Penjualan yang terus menerus turuntatarn ke tahun sangat tidak
menguntungkan bagi perusahaan karena tidak mampoben&an profit yang
diharapkan.
Berdasarkan hasil analisis disimpulkan bahwa bertas hasil penelitian ini
juga ditemukan secara empiris bahwa faktor akdeat)iatrubut fisik, kesehatan
lingkungan dan fasilitas publik merupakan faktonganempengaruhi kepuasan
bermukim pada property yang dikembangkan oleh Primafla Hada Graha
Magelang. Penelitian ini dapat menjadi salah sdterratif permasalahan
terhadap penjualan pada properti yang dikembanghen PT. Armada Hada
Graha Magelang mengalami penurunan. Penjualan tggng menerus turun dari
tahun ke tahun sangat tidak menguntungkan bagspkaan karena tidak mampu
memberikan profit yang diharapkan. Dengan melitetwa faktor aksesibilitas
mempunyai pengaruh yang cukup besar terhadap kspukonsumen, maka PT.
Armada Hada Graha Magelang perlu memperhatikarorfgeeémilihan lokasi
apabila ingin membuka perumahan baru, disampindokasi perumahan yang
sudah ada tetap perlu dijaga supaya sesuai dergapam konsumen salah
satunya dengan menambah sarana transportasi umeain Situ perlu
diperhatikan pula kondisi fasilitas umum yang diakdn, PT. Armada Hada
Graha Magelang sebagai perusahaan pengembang tprgeelu menyediakan
menyediakan fasilitas umum yang memadai yang sefeenpat ibadah, tempat
bermain, supermarket dan fasilitas taman untuk agrm
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Pendahuluan

PT. Armada Hada Graha yang bergerak dalam bidanglajeer
mengembangkan produk perumahan untuk skala mendwegatias. Armada
Estate merupakan real estate yang dimiliki oleh RMada Hada Graha
yang sekarang terus dikembangkan. Berdiri diathanaseluas 13,6 Ha
sedangkan yang sudah direalisasikan sebesar 781/R6%otal stok rumah
316 unit dengan berbagai tipe yaitu 45/160, 64/128/160, 95/200,
105/200, 131/240.

Harga yang ditawarkan berkisar antara Rp 150 jatapsi dengan
Rp 1 Miliar. Selain rumah stok siap huni, pengengbarenawarkan kapling
siap bangun yang disainnnya bisa dirancang sesraalkan konsumen.
Umumnya konsumen yang mempunyai dana cukup belsdr meenyukai
opsi yang terakhir karena bisa menyesuaikan derkginginan dan
kebutuhan mereka. Ada 229 unit rumah dan 57 rukg yelah terjual. Dari
jumlah tersebut terdapat 173 rumah yang berpengthami56 unit masih
berupa kapling siap bangun (tanah kosong).

Pada awalnya waktu kota mulai tumbuh di sekitarapkggiatan
kota (CBD), maka pemukiman penduduk juga terlihatlgp kawasan
kegiatan kota tersebut. Menurut Alonso (1965), olkdrena adanya
perubahan teknologi yang cepat di bidang transgiottan komunikasi telah
mendorong terjadinya perpindahan penduduk ke loga KYunus. 2000 :
58). Meningkatnya standar hidup pada golongan mmakgtyang semula
tinggal di dekat pusat kota dan disertai dengan umemya kualitas
lingkungan pemukiman di sana memperkuat dorongardymiik untuk
pindah ke daerah-daerah pinggiran kota yang mengiurkpalitas
lingkungan pemukiman yang lebih baik.

Pada umumnya orang yang akan membeli rumah akalu sel
memulai dengan pertanyaan tentang lokasi dan tatahrumah tersebut.
Pertanyaan ini tidak saja terjadi pada pembeliamatu yang akan
dipergunakan sebagai rumah tinggal, namun demiKizga apabila

pembelian itu untuk kegiatan usaha seperti tokmatu makan dan lainnya.



Hal ini terkait dengan sifat dari tanah yang tiddépat berpindah atau
dipindahkan ifmmobile) sehingga dapat dikatakan bahwa lokasi merupakan
faktor utama penentuan pilihan dalam pembeliangntofrumah).

Faktor lokasi sangat menentukan harga properti daiterk
kemudahan akses ke segala arah ini mencerminkasilgiang strategis,
keamanan, kualitas dan kenyamanan yang ada sentallin diterima
pembeli. Ini menggambarkan semakin mudah akseabiiroperti terhadap
aktivitas pusat bisnis dan aktivitas lainya (kemmtpendidikan) akan
semakin tinggi nilai properti tersebut dan kemungki besar konsumen
akan mempertimbangkan sebagai preferensi bermukam kkemudian
melakukan keputusan pembelian.

Atribut fisik suatu properti menurut Whipple (1998&ebagaimana
dikutip oleh Rachmawan (2005) diantaranya luashtaparbandingan lebar
depan dan sisi dalam tanah, proporsi tanah terhbalagunan, ukuran/luas
bangunanlay out dan lain-lainnya. Hasil riset dari PT. First PacDaviep
(1997); sebagaimana dikutip oleh Rachmawan (20G&)umjukkan bahwa
semakin rendah harga apartemen (per meter penmsedia semakin kecil
ukuran dari unit-unit apartemen tersebut. Hal iapat dikaitan dengan
berkurangnya kenyamanan yang diperoleh akibat letpadhunian yang
tinggi dan ukuran ruangan yang sempit.

Nizar (2005) menyebutkan, perbaikan lingkungan gianingkatan
kualitas lingkungan, baik berupa prasarana mauparananya akan
cenderung membuat tanah sebagai obyek investagy yaenjanjikan
keuntungan. Keadaan sosial, keadaan ekonomi, petesn dan
lingkungan sekitar mempengaruhi nilai dari sebugdd properti, terutama
tanah, sehingga batas-batas wilayah sangat diperluktuk menentukan
suatu area yang dapat dipengaruhi oleh keadaabters

Fasilitas yang disediakan dapat berupa benda barskam bagian
bersama dari properti seperti lobi utama, ruanteparan penghuni, tempat
peribadatan, tempat bermain dan tempat parkir kaadadun lain-lainnya.

Ketersediaan atau kelayakan akan bangunan untulitafasserta lahan



parkir baik bagi penghuni atau tamu akan mempehgatingkat
kenyamanan properti tersebut tentunya akan mentikakanilai properti
tersebut.

Masalah yang terjadi pada perusahaan adalah sedamgan
meningkatnya jumlah penduduk di Kota Magelang sgkiam bangunan
yang diperuntukan bagi rumah tinggal peningkatansigmifikan, akan
tetapi penjualan pada properti yang dikembangkeh &IT. Armada Hada
Graha Magelang mengalami penurunan. Penjualantgang menerus turun
dari tahun ke tahun sangat tidak menguntungkan pegisahaan karena
tidak mampu memberikan profit yang diharapkan. Bagaa aksesibilitas,
atribut fisik, kesehatan lingkungan dan fasilitablik dapat mempengaruhi
Kepuasan bermukim?

Berdasarkan perumusan masalahan penelitian di ateka
pertanyaan penelitian yang muncul adalah :

1. Apakah dengan adanya aksesibilitas yang baik damahpengaruhi
kepuasan bermukim?

2. Apakah meningkatkan kualitas atribut fisik dapat mpengaruhi
kepuasan bermukim?

3. Apakah dengan kesehatan lingkungan yang baik dapatpengaruhi
kepuasan bermukim?

4. Apakah dengan adanya fasilitas publik dapat mengreihg kepuasan

bermukim?

Tujuan dan Kegunaan Penelitian

Setelah mengetahui latar belakang dan perumusaalahadiatas,
maka penelitian ini diajukan untuk mengetahui faktang mempengaruhi
kepuasan bermukim. Untuk itu sesuai dengan latakaeg masalah maka
tujuan dari penelitian ini adalah:
1. Untuk menganalisa pengaruh aksesibilitas terhadppdasan bermukim.

2. Untuk menganalisa pengaruh atribut fsik terhadaguéisan bermukim.



3. Untuk menganalisa pengaruh kesehatan lingkungdmadap kepuasan
bermukim.
4. Untuk menganalisa pengaruh fasilitas publik terpadeepuasan

bermukim.

C. Telaah Pustaka
1. Kepuasan Bermukim

Dalam penelitian ini, kepuasan tinggal yangnaksud adalah
sebuah kondisi tempat hunian yang dirasakan olefgpminya sesuai
dengan keinginan, kebutuhan dan harapan. Keingikabutuhan dan
harapan tinggal yang dimaksud di dalamnya adalatiah yang nyaman,
sehat dan sesuai dengan fungsi rumah itu sendadi kenyamanan
tinggal adalah merupakan produk dari rasas peaghuni terhadap rumah
yang ditempati. Penelitian ini menganalogikan kepunainggal sama dengan
kenyamanan tinggal.

Reaksi dari kepuasan itu sendiri sangat [aenag bisa
menjadikan perwujudan perasaan senang, semangahagia atau
ekspresi yang nyata bisa ditunjukan oleh penglya. Namun kepuasan
tinggal juga bisa berasal dari langkah perbryath antara pengalaman
dengan hasil evaluasi, dapat menghasilkan sesy@ng nyaman secara
rohani, bukan hanya nyaman karena dibayanglkaau diharapkan.
Nantinya efek dari perwujudan kepuasan tetsblma mempengaruhi
kualitas hidup penghuninya (Engel, 1990, Kothl&0®@.

Raharjo (2000: 14) mengatakan bahwa ada beberdpar fgang
dipertimbangkan oleh suatu keluarga dalam memdibuah rumah, antara
lain suasana kehidupan di lingkungan tersebut,siogarumahan, keadaan
fisik rumah, kelengkapan fasilitas perumahan, mlaistis, harga rumah dan
pendapatan keluarga. Daya tarik lokasi pemukimarupadan karakteristik
yang unik di mana karakteristik ini sarna sekalak dibentuk oleh penghuni

rumah tinggal perseorangan secara individu, tedéggbabkan oleh faktor



eksternal dari lingkungan pemukiman di daerah bersesalah satu faktor
eksterrnal tersebut adalah kampus.

Menurut Sidik (1999 : 6) ditinjau dari sudut ekoriomasar,
pemukiman merupakan jenis komoditi khusus, dimararakteristik
pemukiman yang bersifat unik terutama menyangkiih&bseperti :

1) lokasinya yang tetap dan hampir tidak mungkin diphkan;

2) pemanfaatannya dalam jangka panjang;

3) bersifat heterogen secara multidimensional terutagiadam lokasi,
sumber daya alam dan preferensinya;

4) secara fisik dapat dimodifikasi tetapi secara spaskasinya tetap.

Aksesibilitas

Penilaian peningkatan kualitas hidup penghudi dalam
perumahan sangat tergantung pada penilaian pgabandingan penghuni
pada kondisi kehidupan sebelumnya. Seseorasg bierasakan kualitas
hidupnya meningkat bila ada perubahan yang lebik dari kehidupan
sebelumnya. Pada hunian perumahan, penghuni suuzhiliki referensi
bersama dan standar hidup berdasarkan pengaléimggal sebelumnya,
sehingga muncul harapan kondisi yang lebilk biaimasa mendatang.
Kualitas hidup penghuni perumahan juga bisa dindari pemenuhan
kebutuhan dasar selama tinggal di huniandgali semakin terpenuhinya
jenjang kebutuhan seseorang dalam sebuah rhunéka dapat dikatakan
semakin baik pula kualitas hidup seseorang as{(Mv, 2006).
Peningkatan kualitas hidup akan berarti pdyahan “income” jika
dikaitkan dengan ilmu ekonomi, semakin tinggigegratan seseorang maka
akan semakin tinggi pula kebutuhannya akan peramatang lebih baik
untuk memperlihatkan identitas diri mereka (Yur2308).

Faktor lokasi dapat dianggap sebagai faktor terkpgrigaruhnya
terhadap nilai properti. Faktor lokasi akan menlegmiuapakah suatu properti
tersebut mudah atau sulit untuk dicapai. Propemigymempunyai lokasi di
kawasan kota dapat dicapai dengan mudah karemsnspgtngangkutan dan

perhubungan yang baik dibandingkan dengan kawasan Kota. Dalam



konteks perilaku konsumen lokasi yang baik akan jameim tersedianya

akses yang cepat, dapat menarik sejumlah besaumkeams dan cukup kuat
untuk mengubah pola berbelanja dan pcmbelian koesurRaktor lokasi

sendiri pada hakikatnya terdiri dari dua faktorgeyn yaitu aksesibilitas dan
eksternalitas (Mindra, 2000).

Aksesibilitas merupakan hal yang menentukan nilgits properti
karena semakin dekat suatu properti dengan d&éh maka biaya yang
dikeluarkan seseorang menuju suatu tempat kegi@aerahCBD) akan
semakin kecil pula, dimana apabila semakin keay®iaksesibilitas semakin
meningkatkan keuntungan sehingga hal ini akan nisblean nilai properti
yang terletak pada daer&@BD bernilai tinggi karena biaya aksesibilitasnya
relatif kecil dibandingkan daerah yang jauh dagrdaACBD.

Atribut Fisik

Desain teknik dan penerapan teknologi yang modekan a
menciptakan rasa nyaman, cita rasa yang sesudiegarasan bagi pembeli
dan pengguna. Atribut fisik yang bernilai lebih mignhdampak yang sangat
vital dalam meningkatkan kepuasan bermukim. Atrilisik mencakup
desain dan konstruksi bangunan. Desain dan kdssthangunan adalah
faktor penting dalam mempengaruhi nilai bangunagsdih bangunan lebih
ditentukan oleh kegunaan bangunan dan selera dasdyarakat yang
menggunakannya. Ketidaksesuaian dengan kegunaan sdkma akan
menyebabkan nilai bangunan menjadi turun, demiljizga sebaliknya
apabila sebuah bangunan mempunyai desain yang bagsyai dengan
kegunaan dan mengikuti tren pada masa itu makimyélakan naik.

Demikian halnya dengan konstruksi bangunan. Baitakiiya
konstruksi bangunan ditentukan oleh pemilihan neterang baik, cara
pemasangan dan kesesuaiannya dengan lingkungaa.téep selanjutnya
konstruksi bangunan ini menentukan kualitas banguien pada akhirnya
mempengaruhi nilai bangunan itu sendiri.

Kesehatan Lingkungan



Kualitas hidup manusia dalam komunitas hunian tidaknya
dipengaruhi oleh kepuasan atau kenyaman sdisika saja, tetapi juga
sangat dipengaruhi kondisi sosial lingkungannyangkungan sekitar
merupakan faktor eksternal seperti komunitastanggga dan kota itu
sendiri sebagai penunjang aktifitas. Hal ini akmempengaruhi tingkat
kepuasan seseorang secara personal yang melipgtilpgan atau penilaian
individu mengenai kehidupannya, tingkat kepuasannianyamanan,
kebahagiaan dan prioritas individu yang semaasangat tergantung dari
karakteristik seseorang (Yuan, et all, 1999)di Jang dimaksud dengan
kualitas hidup dalam penelitian ini adalah sebkahdisi dimana terjadi
pemenuhan kebutuhan hidup penghuni pada tingkdtarensi waktu
tinggal dan terpenuhinya kenyamanan tinggal yangiegikan kemanfaatan
bagi kehidupan penghuninya.

Kualitas hidup penghuni untuk mendapatkan &emgnan tinggal
ternyata tidak diperuntukan untuk dirinya dSdendsaja  tapi untuk
generasi selanjutnya dan komunitasnya. Kenyamarmadup dalam
penelitian ini adalah derajat kesejahteraarhakagiaanm kepuasan dan
standar hidup (Wardhana, 1995, Yuen 1999). di&nkenyamanan atau
kepuasan dalam sebuah hunian merupakan ekspyath dari apa yang
dirasakan oleh penghuninya, misalnya perasaag Yymik dan terpuaskan
terhadap keadaan yang ada. Hal ini dipengaolgfh kondisi kehidupan,
lingkungan hidup, infrastruktur dan kelengkapefayanan publik. Selain
itu juga dipengaruhi oleh lingkungan yang terldgnhgan dimensi sosial,
budaya, psikologi, perilaku sosial, komunikasi daim sebagainya. Pada
penelitian ini lebih dititikberatkan pada ikadior kualitas hidup yang bisa
terukur atau secara objekitif.

Tanah memiliki keunikan yang spesifk, antara laidak dapat
diproduksi, tidak dapat dipindahkan, tersedia dajamlah terbatas, dan
tuntutan akan kebutuhan perumahan/tempat huniag s@makin bertambah
berpengaruh terhadap mahalnya harga jual tanalerofman. Hal tersebut

menjadi salah satu alasan bagi sebagian masyauwskak mengabaikan



kemungkinan munculnya ancaman bahaya tentang gggapa kesehatan
sebagai akibat pencemaran lingkungan.

Jumlah penduduk yang semakin padat, dapat memuarculk
permasalahan atau problem dalam pengelolaan sarbpéhsampah yang
berasal dan rumah tangga maupun yang berasal daressumber lainnya
(misalnya pasar, pusat perbelanjaan dan sebagaBggi pemerintahan kota
yang wilayahnya luas dan penduduknya relatif bepadat masalah lahan
bagi tempat pembuangan akhir sampah belum menjddritps yang
mendesak untuk dipersoalkan, namun bagi pemerimtaketa yang
wilayahnya sempit dan penduduknya relatif padat atahs tempat
pembuangan akhir sampah merupakan salah satutgsigang memerlukan
pemecahan.

Fasilitas Publik

Fasilitas publik adalah segala sesuatu yang disadiauntuk
menunjang dalam penyampaian jasa yang tidak bdligbattan dalam desain
jasa serta penyediaan perlengkapan-perlengkapin uiuk memberikan
kemudahan kepada konsumen untuk melaksanakan tagtigehingga
kebutuhan konsumen dapat dipenuhi (Fandy Tjipt@886). Dalam fasilitas
jasa ada beberapa hal yang perlu diperhatikanaalatia:

a) Kelengkapan, kebersihan dan kerapian fasilitas y#agvarkan,
b) Kondisi fungsi fasilitas yang ditawarkan,

c) Kemudahan penggunaan fasilitas yang ditawarkan,

d) Kelengkapan alat yang digunakan.

Fasilitas publik dalam properti adalah segala desy@ng disediakan
oleh pengembang dalam menunjang kenyamanan penggynderupa
penyediaan pelengkapan-pelengkapan fisik untuk reek#@m kemudahan
kepada konsumen untuk melaksanakan aktivitas sgdikgbutuhan pembeli
dapat dipenuhi. Dengan adanya fasilitas yang baik demadai maka akan
memberikan nilai positif bagi konsumen apabila adirjkekurangan pada
bagian yang lain. Dengan semakin lengkapnya fasiljjang ditawarkan

maka akan semakin mahal pula tarif properti terselfasilitas yang
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disediakan oleh pengembang sangat mempengaruhiagapupembeli,
karena erat kaitannya dengan pembentukan persepsbgh. Keeratan
hubungan tersebut dapat dilihat pada kecenderwmyamntampak pada pasar
produk sekarang ini adalah keinginan konsumen derfgailitas yang
lengkap (Sutiono, 2000). Fasilitas yang disedidkandaknya lebih menarik
dan berbeda dibandingkan pengembang yang lain dgpat menjadi

keunggulan tersendiri bagi pengembang tersebut.

D. Pengembangan M odel Penelitian Empiris
Berdasarkan kajian teori yang telah dikemukan dasil lpenelitian
yang mendukungan yang berkaitan dengan preferemsiukim, diajukan
model penelitian yang disajikan pada Gambar 2.2
Gambar 2.2.
Pengembangan Model Penelitian Empiris
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kenyamanan bermukim (tdk ada Keinginan phjda
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Sumber : Hatta (1996); Sidik (2000); Basoeki (2002uhri (2002); Endaryono (2005);

1.

Supriyanto (2005); Listiyarko (2005) yang dikemblkag dalam Penelitian ini.

Hipotesis

HI : Aksesibilitas berpengaruh positif terhadagpkiasan Bermukim

H2 : Atribut Fisik berpengaruh positif terhadappikiasan Bermukim

H3 : Kesehatan lingkungan berpengaruh positif agap Kepuasan
Bermukim

H4 : Fasilitas Publik berpengaruh positif terhad@puasan Bermukim
M etode Penelitian
Populasi dan Sampel

Populasi adalah kumpulan semua anggota dari olgek witeliti

(Algifari, 2003). Populasi dalam penelitian ini &a jumlah pemilik
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properti untuk permukiman (rumah tinggal) yang helanelakukan
pembelian yang dikembangkan oleh PT. Armada Hadd&Magelang di
Kota Magelang yaitu sejumlah 229 pemilik prope®&cara rinci populasi
penelitian disajikan dalam Tabel 1

Tabel 1
Jumlah Populasi Penelitian
No Tipe Jumlah
1 45/160 50
2 64/120 74
3 75/160 45
4 95/200 27
5 105/200 25
6 131/240 8
Jumlah 229

Sumber: PT. Armada Hada Graha Magelang, 2012
Untuk ukuran sampel dalam penelitian ini mengacdapaumus
Slovin (Umar, 2000)

N
n=———
1+ N(moe)?

dimana:

N = jumlah populasi;

n = jumlah sampel diambil;

moe = margin of error maksimum yang masih dapat ditoleransi sebesar

10 persen.
Berdasarkan rumus tersebut, maka jumlah sampelmmami yang
digunakan adalah :
= 229
1+ 229 (01)2
n = 69,61 dibulatkan menjadi 70 responden
Jadi jumlah sampel yang harus diambil adalah mihifBaPemilik
properti. Teknik pengambilan sampel acak proposiofgopotional
random sampling). Penarikan sampel acak proposional dilakukan aeng

membagi anggota populasi dalam beberapa sub kelgrigho suatu sampel
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dipilih dari masing-masing kelompok (Suharyadi daarwanto, 2004),
yang dibagi dalam beberapa tipe rumah yaitu :

Tabel 2.
Distribusi Pengambilan Jumlah Sampel
Proporsi .
No Tipe Jumlah | (jumlah:total) Sa_lmpel (proporsi
X jumlah sampel)
total)
1 45/160 50 0,22 15
2 64/120 74 0,32 23
3 75/160 45 0,20 14
4 95/200 27 0,12 8
5 105/200 25 0,11 8
6 131/240 8 0,03 2
Total 229 1,00 70

Sumber: PT. Armada Hada Graha Magelang , 2012atli ol

2. TeknisAnalisis

a.

Variabel dalam penelitian ini dibedakan menjadiialael bebas dan
variabel terikat. Variabel terikat adalah kepuasemmukim dan variabel
bebas adalah aksesibilitas, atribut fisik, kesehditagkungan dan fasilitas
publik. Karena jumlah variabel bebas lebih darsaty) dan variabel terikat
hanya 1 (satu), maka alat analisis yang sesuailadafjresi panda linier.

Model analisis regersi ganda menurut Gozali (26@Hg digunakan

dalam analisis ini yaitu:

Y= B1X1+BoXo+BsXs+PaXs+ €

Dimana :

Y = Kepuasan bermukim

X1 = Aksesibilitas

X2 = Atribut Fisik

X3 = Kesehatan Lingkungan

Xa = Fasilitas publik

BBz Bz = Parameter/koefisien regresi
e = Residual

Uji Kelayakan Model (Goodness of fit)
Fiest Uji ini menunjukkan dari kelayakan model yang dilian
dalam pengujian statistik. (Gujarati, 1995).
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Pengambilan keputusan :

1. Jika F- hitung > F-tabel atau signifikansi F lek#cil dari 5%, maka
Ho ditolak dan Ha diterima, berarti bahwa akseis#ts] atribut fisik,
kesehatan lingkungan dan fasilitas publik dapatumidgtan untuk
memprediksi kepuasan bermukim pada properti yakgnabangkan
oleh PT. Armada Hada Graha Magelang.

2. Jika F- hitung < F-tabel atau signifikansi F lebesar dari 5%, maka
Ho diterima dan Ha ditolak, berarti bahwa aksei$#ts| atribut fisik,
kesehatan lingkungan dan fasilitas publik tidakadapgunakan untuk
memprediksi kepuasan bermukim pada properti yakgnubangkan
oleh PT. Armada Hada Graha Magelang.

b. Koefisien Determinas (R?)

Koefisien Determinasi (R2) digunakan untuk mengetaprosentase

perubahan variabel tidak bebas (kepuasan bermukémy disebabkan

oleh variabel bebas (aksesibilitas, atribut fisigsehatan lingkungan dan
fasilitas publik).

Jika R2 semakin besar, maka prosentase perubah@belatidak bebas

(kepuasan bermukim) yang disebabkan oleh variablea® (aksesibilitas,

atribut fisik, kesehatan lingkungan dan fasilitaglk) semakin tinggi.

Jika R2 semakin kecil, maka prosentase perubaheaabea tidak bebas

(kepuasan bermukim) yang disebabkan oleh variadlea® (aksesibilitas,

atribut fisik, kesehatan lingkungan dan fasilitablgk) semakin rendah.

c. Uji Hipotesis
Uji ini merupakan uji statistik yang dimaksudkantwka menguji
apakah hasil yang dicapai sudah sesuai dengan esgtetbde statistik
yang ada. Pada prinsipnya, penggunaan uji ini dgangujian hipotesis
adalah untuk memutuskan signifikansi secara statistatistically
significant) pengaruh variabel bebas terhadap variabel talashddaik
secara individu maupun secara serempak atau simdlgaaf signifikansi

untuk menolak hipotesis dalam penelitian ini adakbesar 5%.
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tiest Merupakan metode pengujian secara parsial terhagatesis
yang diajukan. Uji t menguiji tingkat signifikansasing-masing parameter
dan variabel yang diukur terhadap variabel terikpikah dapat diterima
secara statistik dengan membandingkan antararighdengan t tabel atau
membandingkan signifikansi t dengan toleransi ledsml 5% (Gujarati,

1995). Hipotesis yang digunakan pada penelitian adalah sebagai

berikut:

1. HI : Aksesibilitas berpengaruh positif terhadagpkiasan Bermukim

2. H2 : Atribut Fisik berpengaruh positif terhadappi§iesan Bermukim

3. H3 : Kesehatan lingkungan berpengaruh positifaéap Kepuasan

Bermukim
4. H4 : Fasilitas Publik berpengaruh positif terhaddfepuasan
Bermukim

Pengambilan keputusan pengujian hipotess:

1. Jika t- hitung >t -tabel atau signifikansi t leli&cil dari 5%, maka Ho
ditolak dan Ha diterima, berarti bahwa secara phraksesibilitas,
atribut fisik, kesehatan lingkungan atau fasilifagblik berpengaruh
terhadap kepuasan bermukim pada properti yang dikagkan oleh
PT. Armada Hada Graha Magelang.

2. Jika t- hitung <t -tabel atau signifkansi t lebidsar dari 5%, maka Ho
diterima dan Ha ditolak, berarti bahwa secara phrsksesibilitas,
atribut fisik, kesehatan lingkungan atau fasilitpsiblik tidak
berpengaruh terhadap kepuasan bermukim pada propang
dikembangkan oleh PT. Armada Hada Graha Magelang.

Hasil Penelitian

Analisis statistik yang digunakan dalam peneliianyaitu regresi
linier berganda. Analisis ini digunakan unutk meafei besarnya
pengaruh variabel-variabel bebas (independentu yaksesibilitas (X,
atribut produk (%), kesehatan lingkungan §Xdan fasilitas publik (X
terhadap variabel terikat (dependent) yaitu kepuasamukim ().
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Besarnya pengaruh variabel independen (Aksesmilitatribut

produk, Kesehatan lingkungan dan Fasilitas publidngan variabel

dependen (Kepuasan bermukim) secara bersama-sapwt déhitung

melalui suatu persamaan regresi berganda.

Berdasarkan perhitungan melalui komputer dengangmerakan

program SPSS (Release 13) diperoleh hasil reggbaigsii berikut :

Tabel 43

Ringkasan Hasil Uji Regres

Variabel Koefisien t-rasio P-value
X1 (Aksesibilitas) 0,244 3,406 0,001
X2 (atribut produk) 0,349 3,849 0,000
X3 (Kesehatan lingkungan)| 0,334 5,047 0,000
X4 (Fasilitas publik) 0,299 4,163 0,000

F 57,761 (Pvalue = 0,000)
Adjusted R 0,767 atau 76,7%
N 70

Sumber : data primer yang diolah, 2012

Berdasarkan tabel di atas, maka persamaan regu&si berganda

yang terbentuk adalah :
Y =0,244 X; + 0,349 X, + 0,334 X3 + 0,299 X4

Dari hasil analisis dapat diketahui bahwa variddedas yang paling
berpengaruh adalah variabel atribut produk dengaefidien 0,349.
Kemudian diikuti oleh variabel yang lain yaitu \&bel kesehatan
lingkungan dengan koefisien 0,334, variabel faslitpublik dengan
koefisien 0,299. Sedangkan variabel yang berpehgaaling sedikit yaitu
variabel aksesibilitas dengan nilai koefisien 0,224ri persamaan tersebut
dapat terlihat bahwa keseluruhan variabel bebasegdkilitas, kualits
produk, kesehatan lingkungan dan fasilitas pubbkypengaruh positif
terhadap kepuasan bermukim dalam membeli rumahraopety yang
dikembangkan oleh PT. Armada Hada Graha Magelaegg@n kata lain
para konsumen dalam membeli rumah di Property yétgmbangkan oleh
PT. Armada Hada Graha Magelang sangat memperhdtdempat variabel
tersebut, walaupun yang paling diperhatikan oleta gonsumen adalah

fasilitas publik, aksesibilitas, atribut produk ndeesehatan lingkungan.
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1. Uji Kelayakan Model (Goodness of fit)

Uji F (F-test) dimaksudkan untuk mengetahui kelayaknodel
regresi yang dihasilkan sehingga dapat memprediésable kepuasan
bermukim. Dari hasil perhitungan didapat nilai Fuhg sebesar 57,761
dengan tingkat signifikansi 0,000 jauh lebih keddri 0,05, dengan
demikian disimpulkan bahwa model fit sehingga tidi@pat digunakan
untuk memprediksi prefensi memilih..

2. Koefisien Determinasi (R?)

Berdasarkan hasil perhitungan estimasi regresierdiph nilai
Koefisien Determinasi (adjusted R?) adalah 0,7@ihya 76,7% variasi
dari semua variabel bebas (aksesibilitas, atribrgdyk, kesehatan
lingkungan dan fasilitas publik) dapat menerangkariabel tak bebas
(kepuasan bermukim), sedangkan sisanya sebesato 2@itg@rangkan
oleh variabel lain yang tidak diajukan dalam peiziiini.

3. Pengujian Hipotesis

Pengujian koefisien re/gresi bertujuan untuk mengjgpifikansi
hubungan antara variabel independen (X) dan vdradggenden (Y). Uji
t (t-test) ini dimaksudkan untuk mengetahui pengasecara parsial
(individu) variabel-variabel independen (aksesiagdj atribut produk,
kesehatan lingkungan dan fasilitas publik) terhadapabel dependen
(kepuasan bermukim) atau menguji signifikansi kantt dan variabel
dependen.

a. TesHipotesis Pengaruh Aksesibilitas (X;) terhadap Kepuasan

Bermukim (Y)

Dari hasil perhitungan didapat nilai t hitung selre3®, 406
dengan tingkat signifikansi sebesar 0,001. Ini tiebmhwa nilai

P value kurang dari 0,05 dengan demikian Ho ditalak Ha

diterima, artinya bahwa ada pengaruh variabel dhititss

terhadap kepuasan bermukim.
b. Tes Hipotesis Atribut produk (Xz) terhadap Kepuasan

Bermukim (Y)
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Dari hasil perhitungan didapat nilai t hitung selre3, 849
dengan tingkat signifikansi sebesar 0,000. Ini tieb@hwa nilai
P value kurang dari 0,05 dengan demikian Ho ditalak Ha
diterima, artinya bahwa ada pengaruh variabel wattrifroduk
terhadap kepuasan bermukim.
c. Tes Hipotesis Pengaruh Kesehatan lingkungan (Xs) terhadap
Kepuasan Bermukim (Y)
Dari hasil perhitungan didapat nilai t hitung setves, 047
dengan tingkat signifikansi sebesar 0,000. Ini ieb@hwa nilai
P value kurang dari 0,05 dengan demikian Ho ditalak Ha
diterima, artinya bahwa ada pengaruh variabel lsseh
lingkungan terhadap kepuasan bermukim.
d. Tes Hipotesis Pengaruh Fasilitas publik (X4) terhadap
Kepuasan Bermukim (Y)
Dari hasil perhitungan didapat nilai t hitung selve$ 163
dengan tingkat signifikansi sebesar 0,000. Ini tieb@hwa nilai
P value kurang dari 0,05 dengan demikian Ho ditalak Ha
diterima, artinya bahwa ada pengaruh variabel ifasilpublik

terhadap kepuasan bermukim.

H. Pembahasan

Berdasarkan pengujian secara statistik dapat atrliahwa faktor
aksesibilitas, atribut produk, kesehatan lingkundan fasilitas publik dapat
mempengaruhi kepuasan bermukim dalam membeli rudn&noperty yang
dikembangkan oleh PT. Armada Hada Graha Magelang.

Adanya pengaruh aksesibilitas terhadap kepuasanu@n dalam
membeli rumah. Hal ini mengandung arti bahwa pavasimen dalam
memilih rumah di Property yang dikembangkan oleh Rfmada Hada
Graha Magelang terlebih dahulu melihat aksesibitiy@ dengan
memperhatikan jarak antara tempat bekerja, pus& keaupun pusat

perbelanjaan dengan aksesibilitas rumah. Selain jilga mereka
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menginginkan rumah di aksesibilitas yang nyamapatdijangkau dengan
transportasi umum serta bebas dari banjir.

Dua buah lokasi properti yang mempunyai bentuk fisima tetapi
bila lokasinya berbeda, maka nilainya tentu akarbdma. Secara umum
teori lokasi menyatakan bahwa semakin jauh darigkag maka nilainya
akan semakin rendah ini berarti menurunnya kepubsanukim. Semakin
dekat lokasi properti akan semakin murah biayaspartasi, begitu pula
dengan jalan yang semakin lebar akan menjadi mizcedat lalu lintas
untuk mencapai lokasi dari rumah ke pusat kegiadan sebaliknya,
sehingga terjadi efisien waktu maupun biaya. Imakefaktor lokasi akan
menentukan apakah suatu properti tersebut mudalsalia untuk dicapai.

Rumah/properti yang mempunyai lokasi di dekat kamaaktivitas
dapat dicapai dengan mudah karena sistem pengamgiah perhubungan
yang baik dibandingkan dengan kawasan yang beaathedari aktivitas dan
jalan yang sempit, dalam konteks perilaku konsutokasi yang baik akan
menjamin tersedianya akses yang cepat, dapat rkesajimlah besar
konsumen, dan cukup kuat untuk mengubah pola prilaktivitas
konsumen. Hal ini berarti pemilik rumah yang bedskdekat dengan pusat
aktivitas dan jalan di depan rumah yang lebar akanetapkan kepuasan
bermukim yang lebih tinggi dibanding dengan lokgesng jauh dari pusat
aktivitas dan akses jalan yang sempit.

Berdasarkan hasil temuan dalam penelitian ini ditean bahwa
aksesibilitas (jarak dan lobar jalan) berpengarugniskan terhadap
kepuasan bermukim. Hasil penelitian ini mendukurendapat Arridel
Mindra (2000) dan Yoepidha L Soemantri (2005) ségtauan penelitian
yang dilakukan oleh Mahfud Sidik (2000); Mawad Basuki (2002) Arif
Mahmudin Zuhri (2002); Adrian Sutawijaya (2002) dayarul Alamsyah
(20086).

Adanya pengaruh atribut produk terhadap kepuasamub@m
menandalkan bahwa faktor ini menjadi pertimbangamgy tidak kalah

pentingnya dari factor lainnya, karena mereka tiohaki mengeluarkan biaya
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untuk membeli rumah yang tidak sesuai dengan hamgpa atribut produk

rumah di property yang dikembangkan oleh PT. Armatida Graha

Magelang bagi sebagian responden masih tergol@sa laitau bisa dikatakan
tidak terlalu mahal dan sesuai dengan kualitasfdsititas yang disediakan
oleh pengembang. Selain itu faktor ini menjadi kolkkur yang pasti akan
kemampuan daya beli para konsumen dalam memililainum

Atribut fisik mencakup desain dan konstruksi barsgumerupakan
faktor penting dalam mempengaruhi nilai bangunasaid dan konstruksi
bangunan lebih ditentukan oleh jenis kegunaan bzamguan selera dari
konsumen yang menggunakannya. Ketidaksesuaian mldmgunaan dan
selera akan menyebabkan nilai bangunan menjadn,tutamikian juga
sebaliknya apabila sebuah bangunan mempunyai dé&saisiruksi yang
baik akan meningkatkan nilai bangunan tersebut.

Pengembang mendesain atribut fisik yang memilikindisi
bangunan yang berkualitas seperti dinding dengdn bata yang telah
diplester, lantai berkeramik dan ukuran bangunargyaemadai, karena ini
akan menjamin kenyamanan, kemananan dan ketengegaitik properti/
penghuni. Kondisi ini, akan meningkatkan kepuasaermiokim
dibandingkan dengan pengembang properti yang bangya kurang
berkualitas.

Berdasarkan hasil temuan dalam penelitian ini ditean bahwa
atribut fisik (kondisi lantai, dinding dan atap) rpengaruh signifikan
terhadap kepuasan bermukim. Hasil penelitian inndo&ung pendapat
Arridel Mindra (2000) dan Yoepidha L Soemantri (8DGserta temuan
penelitian yang dilakukan oleh Mahfud Sidik (2008)awad Sri Basuki
(2002) Arif Mahmudin Zuhri (2002); Adrian Sutawijay2002) dan Syarul
Alamsyah (2006).

Adanya pengaruh kesehatan lingkungan terhadap &apumermukim
menandakan faktor ini telah menjadi bahwa PT. Amnathda Graha
Magelang dalam mengembangkan propertynya harus sréatikan unsur-

unsur kesehatan lingkungan. Property yang ditawakepada konsumen
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perlu disediakan sarana dan prasarana kesehatgurigan seperti tempat
pembuangan sampah, kelancaran saluran pembuangaerta bebas dari
polusi udara yang disebabkan oleh asap pabrik

Bukti empirik, menunjukkan sebagian besar pemilikoperti
memilih properti yang menjadi pertimbangan ke peda adalah
menginginkan lingkungan yang sehat. Dengan buktipiekn ini
membuktikan bahwa lingkungan yang sehat menjadi Iyaing
dipertimbangkan dalam membeli properti, karenaimym akan menjadi
semakin tinggi. Dalam jangka panjang lingkungangyéidak sehat akan
berdampak pada kesehatan dan estetika negat#, esérraordinary biaya
perawatan rumah. Oleh karena itu, polusi udararasdan air merupakan
pengaruh yang sangat nyata terhadap penurunan pmdgerti, ini akan
mendorong atau meningkatkan untuk kepuasan bermukim

Berdasarkan hasil temuan dalam penelitian ini ditean bahwa
kesehatan lingkungan berpengaruh signifikan tegnalai properti. Hasil
penelitian ini mendukung pendapat Nourse dan bpbarevestigasi lainnya
yang dikutif oleh Listiyarko (2005) menunjukkan bahefek polusi udara
berpengaruh negatif terhadap nilai properti.

Adanya pengaruh fasilitas publik terhadap kepu&samukim dalam
membeli rumah. Hal ini mengandung arti bahwa pavasimen sangat
memperhatikan fasilitas publik yang disediakan opetusahaan. Hal ini
disebabkan dalam menjalankan aktivitas sehari-yayirfasilitas publik
seperti sekolah, tempat ibadah dan jalan raya semaat bermain menjadi
sangat vital dalam menunjang aktivitas mereka.

Bukti empirik menunjukkan sebagian besar resporydely menjadi
pertimbangan kedua terkuat dalam memilih propettilah fasilitas yang
disediakan oleh pengembang. Ini berarti fasilitablip yang disediakan
berupa taman parkir, arena bermain anak-anak kaotata raga harus
didisain cukup tersedia untuk meningkatkan kepuasamukim atau untuk
menarik konsumen dalam rangka mendorong melaku&arbelian properti

yang berakhir pula dengan peningkatan kepuasanu@m
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Berdasarkan hasil temuan dalam penelitian ini ditean bahwa
fasilitas publik (air bersih, daya listrik dan kestediaan taman parkir, arena
bermain anak, arena olah raga) berpengaruh signifierhadap kepuasan
bermukim. Hasil penelitian ini mendukung pendapahd\Sutiono (2000)
dan penelitian yang dilakukan Arif M Zuhri (2002ardMawad S Basoeki
(2002) yang menyatakan dengan semakin lengkapngditda yang

ditawarkan maka akan semakin tinggi kepuasan bermuk

Kesimpulan
Hasil analisis dengan menggunakan SPSS dengark t&maiisis

Regresi berganda seperti yang telah dipaparkan paala empat
menunjukkan bahwa model penelitian ini dapat ditari(acceptable fit),
sesuai dengan data observasi. Model penelitianlebih lanjut dapat
diestimasi dengan probability level sebesar 0,0&silHengujian hipotesis
yang telah dipaparkan dan dianalisis maka dapahpiiskan beberapa hal
antara lain :

1. Hipotesis pertama penelitian yang berbunyi Aksétki berpengaruh
positif terhadap Kepuasan bermukim pada propentyg yhkembangkan
oleh PT. Armada Hada Graha Magelang diterima dtzri

2. Hipotesis kedua penelitian yang berbunyi AtribusilEiberpengaruh
positif terhadap Kepuasan bermukim pada propentyg yhkembangkan
oleh PT. Armada Hada Graha Magelang diterima ditri

3. Hipotesis ketiga penelitian yang berbunyi terdapéesehatan
lingkungan berpengaruh positif terhadap Kepuasamieém pada
property yang dikembangkan oleh PT. Armada Had&h&Magelang
diterima diterima.

4. Hipotesis keempat penelitian yang berbunyi FasilitéPublik
berpengaruh positif terhadap Kepuasan bermukim paolerty yang
dikembangkan oleh PT. Armada Hada Graha Magelaegrda.

Berdasarkan hasil penelitian ini juga ditemukanasgcempiris

bahwa faktor aksesibilitas, atrubut fisik, kesehdiagkungan dan fasilitas
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publik merupakan faktor yang mempengaruhi kepudsemmukim pada
property yang dikembangkan oleh PT. Armada Hadah&rnslagelang.
Penelitian ini dapat menjadi salah satu alternpéifmasalahan terhadap
penjualan pada properti yang dikembangkan olehAPimada Hada Graha
Magelang mengalami penurunan. Penjualan yang tearerus turun dari
tahun ke tahun sangat tidak menguntungkan bagispbaan karena tidak

mampu memberikan profit yang diharapkan.

Implikasi Manajerial

Berdasarkan hasil analisis di atas, ada beberapan sgang
diharapkan dapat digunakan sebagai bahan pertilmhangntuk
meningkatkan kepuasan bermukim terhadap propenrtyg yhkembangkan
oleh PT. Armada Hada Graha Magelang, antara lain:

1. Dengan melihat bahwa faktor aksesibilitas mempumpgigaruh yang
cukup besar terhadap keputusan konsumen, maka Bfiadd Hada
Graha Magelang perlu memperhatikan factor pemilildkasi apabila
ingin membuka perumahan baru, disamping itu lok@sumahan yang
sudah ada tetap perlu dijaga supaya sesuai dermyapam konsumen
salah satunya dengan menambah sarana transparasi.uSelain itu
perlu diperhatikan pula kondisi fasilitas umum yadigediakan, PT.
Armada Hada Graha Magelang sebagai perusahaanrpeagg property
perlu menyediakan menyediakan fasilitas umum yamgnadai yang
seperti tempat ibadah, tempat bermain, supermai&etfasilitas taman
untuk bermain.

2. PT. Armada Hada Graha Magelang perlu memperbaibiegti atribut
produknya. Salahs atu usaha yang dapat dilakukagatemenjalankan
promosi dimana hal ini dilakukan dengan jalan tigda&mberikan jan;i
yang muluk-muluk terhadap calon konsumen sehinggancegah
terjadinya kekecewaan di hati para konsumen. Setaijuga dalam
melakukan promosi sebaiknya perusahaan memberikza yang

memang ditawarkan kepada calon konsumen dengan eniédwand apa
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saja yang sudah ada di loaksi perumahan dan tidakhb@rikan janji
yang dapat menciptakan image buruk terhadap peaasah
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