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ANALISIS FAKTOR FAKTOR YANG MEMPENGARUHI PERMINTAAN
PEMBELIAN RUMAH TINGGAL DI DAERAH KEROBOKAN KUTA
UTARA BADUNG

ABSTRAK

Pertumbuhan industri properti di Bali, khususnya di Kerobokan Kuta Utara
Badung, mengalami perkembangan pesat seiring meningkatnya daya tarik kawasan
ini sebagai pusat pariwisata dan investasi. Penelitian ini bertujuan untuk
menganalisis faktor-faktor yang memengaruhi permintaan pembelian rumah
tinggal di daerah tersebut serta mengidentifikasi faktor yang paling dominan dalam
memengaruhi keputusan pembelian. Metode penelitian yang digunakan adalah
deskriptif kuantitatif, dengan teknik pengumpulan data melalui kuesioner kepada
55 responden yang terdiri dari agen properti dan pembeli rumah di Kerobokan. Data
dianalisis menggunakan uji validitas, uji reliabilitas, dan metode mean ranking
dengan bantuan perangkat lunak SPSS. Penelitian menunjukkan bahwa terdapat
empat faktor utama yang memengaruhi permintaan pembelian rumah tinggal, yaitu
kondisi ekonomi, kondisi demografis, kondisi lokasi, dan preferensi rumah tinggal.
Pada variabel kondisi ekonomi, indikator yang paling berpengaruh adalah harga
rumah dengan nilai mean masing-masing sebesar (mean = 3,64). Pada kondisi
demografis, indikator tertinggi adalah status pernikahan (mean = 4,00) dan jumlah
anggota keluarga (mean = 3,84). Variabel kondisi lokasi menjadi faktor paling
dominan, dengan indikator kebersihan dan kualitas lingkungan (mean = 4,22) serta
ketersediaan fasilitas umum (mean = 4,16) menempati peringkat teratas. Sementara
itu, pada preferensi rumah tinggal, indikator tertinggi adalah tata ruang yang
fungsional (mean = 4,18) dan kelengkapan fasilitas dalam rumah (mean = 4,15).
Secara keseluruhan, hasil penelitian mengindikasikan bahwa kebersihan
lingkungan, ketersediaan fasilitas umum, dan kemudahan akses menjadi
pertimbangan utama konsumen sebelum membeli rumah di Kerobokan. Temuan ini
relevan dengan karakteristik wilayah Kerobokan sebagai kawasan hunian dan
wisata yang berkembang pesat, di mana calon pembeli cenderung
mempertimbangkan kenyamanan, nilai investasi, dan kualitas lingkungan sebelum
memutuskan pembelian.

Kata kunci: permintaan properti, rumah tinggal, faktor lokasi, Kerobokan
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ABSTRACT

The growth of the property industry in Bali, particularly in North Kuta
Kerobokan, has experienced rapid development in line with the increasing allure of
this area as a tourism and investment center. This research aims to analyze the
factors influencing the demand for residential home purchases in the region and to
identify the most dominant factors affecting purchasing decisions. The research
method used is descriptive quantitative, with data collection techniques through
questionnaires distributed to 55 respondents, consisting of real estate agents and
home buyers in Kerobokan. The data were analyzed using validity tests, reliability
tests, and mean ranking methods with the aid of SPSS software. The study shows
that there are four main factors influencing the demand for residential home
purchases, namely economic conditions, demographic conditions, location
conditions, and residential preferences. In the economic condition variable, the
most influential indicator is the house price with a mean value of (mean = 3.64). In
demographic conditions, the highest indicator is marital status (mean = 4.00) and
the number of family members (mean = 3.84). The location condition variable is
the most dominant factor, with indicators of cleanliness and environmental quality
(mean = 4.22) and availability of public facilities (mean = 4.16) ranked at the top.
Meanwhile, in residential preferences, the highest indicators are functional spatial
design (mean = 4.18) and the completeness of facilities within the house (mean =
4.15). Overall, the research results indicate that environmental cleanliness,
availability of public facilities, and ease of access are the main considerations for
consumers before purchasing a house in Kerobokan. This finding is relevant to the
characteristics of the Kerobokan area as a rapidly developing residential and tourist
area, where prospective buyers tend to consider comfort, investment value, and
environmental quality before making a purchase decision.

Keywords: property demand, residential homes, location factors, Kerobokan
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Salah satu faktor yang mendorong pertumbuhan industri properti di Indonesia
adalah nilai investasi yang terus meningkat. Bisnis properti terkenal karena sifatnya
yang cepat berubah, persaingan yang ketat, dan kompleks. Harga properti naik
karena harga tanah cenderung naik dan ketersediaan hunian bagi penduduk yang
ingin memiliki rumah tinggal, perkantoran, toko, dan taman hiburan [1].

Bali merupakan destinasi wisata yang maju dan berkembang. Tidak terlepas
dari pengalihan fungsi lahan untuk pengembangan fasilitas dan sarana pariwisata
seperti hotel, restoran, perumahan, objek wisata, dan lain-lain, hal ini berdampak
positif pada perekonomian lokal, pendapatan daerah, dan daya tarik investor untuk
berinvestasi di Bali. Peran pemerintah dan perusahaan swasta dalam meningkatkan
pariwisata Bali tidak dapat dilakukan secara mandiri karena masalah ini.
Pengembangan pariwisata Bali sangat dibantu oleh pengusaha properti [2].

Kerobokan ada di bagian selatan provinsi Bali yang mayoritas warganya
bekerja di sektor pariwisata dengan daerah pertumbuhan properti yang cepat.
Dengan lokasi yang strategis di antara Kawasan pariwisata terkenal seperti
Seminyak, Petitenget dan Canggu, Kerobokan menawarkan peluang investasi yang
menarik di bidang perumahan, villa dan properti kormesial.

Permintaan pembelian rumah tinggal dalam bentuk kawasan perumahan
perubahan permintaan terhadap rumah karena berkaitan langsung oleh produk
Domestic bruto per kapita, yang merupakan ukuran rata-rata pendapatan
masyarakat per kapita per tahun suatu negara. [3]

Ekonomi menjadi salah satu yang perlu di perhatikan suatu negara. Hal ini
disebabkan suatu negara yang memiliki perkonomian besar berdampak positif
dalam pendapatan perkapita dan kesejahteraan suatu negara.Tak hanya itu negara

yang memiliki pendapatan yang besar berpengaruh dalam ekonomi makro. Salah



satu dampak keuangan di kawasan hunian dan penjual hunian yaitu ekonomi makro.
Pertumbuhan ekonomi makro mengalami banyak masalah, terutama berkaitan
dengan kenaikan harga, inflasi, kurs, rupiah, tingkat bunga, dan pertumbuhan
ekonomi. Tak hanya itu pengangguran di Indonesia masih terbilang tinggi sehingga
berpengaruh terhadap pendapatan. Pendapatan produk Domestic Bruto berdampak
pada permintaan rumah tinggal di Kerobokan. Pemahaman yang mendalam tentang
komponen-komponen tersebut dapat membantu pemerintah dalam membuat
kebijakan yang mendukung pertumbuhan sektor perumahan di daerah ini dan
memberikan gambaran kepada pengembang properti dan investor mengenai potensi
investasi yang ada. [4]

Studi ini menyelidiki berbagai faktor yang memengaruhi keputusan
masyarakat untuk membeli rumah tinggal di Kerobokan. Faktor faktor tersebut
mencangkup aspek ekonomi, demografi, budaya dan kualitas lingkungan.
Penelitian ini bisa dikembangkan dengan rencana pengembangan bisnis dan
undang-undang yang tepat untuk mendorong pertumbuhan industri properti di

wilayah Kerobokan, Kuta Utara, Badung.

1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah di kemukakan diatas, adapun
permasalahaan yang di atas, adapun permasalahn yang di angkat adalah sebagai
berikut:

1.  Apa saja faktor faktor yang mempengaruhi permintaan pembelian rumah
tinggal di daerah Kerobokan, Kuta Utara, Badung?
2. Faktor apa yang paling dominan mempengaruhi permintaan pembelian rumah

tinggal di Kerobokan, Kuta Utara, Badung?
1.3 Tujuan Penelitian

1. Mengidentifikasi faktor faktor yang memperngaruhi permintaan pembelian

rumah tinggal di daerah Kerobokan, Kuta Utara, Badung.



1.4

Mengetahui faktor yang dominan mempengaruhi permintaan pembelian
rumah tinggal di Kerobokan, Kuta Utara, Badung.

Manfaat Penelitian

Salah satu manfaat dari penelitian ini adalah sebagai berikut:

Penelitian ini diharapkan dapat menambah literatur dan penelitian akademik

tentang unsur-unsur yang mempengaruhi permintaan properti, khususnya di

kawasan pariwisata Indonesia seperti Kerobokan dan Bali. Hasil penelitian ini agar

dikembangkan oleh peneliti selanjutnya untuk melihat permintaan properti di

wilayah lain.

1.5

Ruang Lingkup Penelitian

Adapun ruang lingkup dan batasan masalah dari penelitian ini, antara lain :
Faktor ekonomi penelitian ini akan mengkaji bagaimana kondisi
pendapatan,harga dan suku bunga KPR.

Analisis hubungan antara pertumbuhan ekonomi lokal dan peningkatan minat
terhadap investasi properti di Kerobokan. Fokus penelitian ini adalah
Kerobokan, Kuta Utara,. Kawasan yang memiliki pertumbuhan properti
akibat cepat dan dekat dengan pusat wisata Seminyak dan Canggu. Analisis
tidak mencangkup daerah di luar Kerobokan, karena perbedaan karakteristik

dan dinamika pasar properti yang signifikan dengan wilayah lain di Bali
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3.9 Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan yang telah dilakukan pada bab

sebelumnya, maka dapat disimpulkan beberapa hal sebagai berikut:

1.  Faktor-faktor yang mempengaruhi permintaan pembelian rumah

tinggal di daerah Kerobokan, Kuta Utara, Badung terdiri atas empat

faktor utama, yaitu:

a.

Kondisi ekonomi, yang mencakup penghasilan, stabilitas
pekerjaan, kemudahan memperoleh KPR, tingkat suku bunga,
dan harga rumah.

Kondisi demografis, meliputi usia, status pernikahan, jumlah
anggota keluarga, kedekatan dengan keluarga/komunitas, serta
gaya hidup dan preferensi tempat tinggal.

Kondisi lokasi, termasuk aksesibilitas ke jalan utama dan
transportasi umum, ketersediaan fasilitas umum, keamanan
lingkungan, kebersihan, dan potensi kenaikan nilai properti.
Preferensi rumah tinggal, seperti tipe rumah, ukuran rumabh,
desain interior dan eksterior, tata ruang yang fungsional, serta

kelengkapan fasilitas di dalam rumabh.

2. Faktor yang paling dominan mempengaruhi permintaan pembelian

rumah tinggal di daerah Kerobokan, Kuta Utara, Badung adalah Faktor

Lokasi dengan indikator tertinggi yaitu kebersihan dan kualitas

lingkungan ( mean 4,22 ) dan Faktor Preferensi Rumah tinggal dengan

indikator tata ruang rumah yang fungsional sangat penting bagi saya (

mean 4,18 ). Lingkungan yang bersih dan tata ruang rumah yang

fungsional sangat penting bagi saya adalah pertimbangan utama
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konsumen yang membeli rumah di daerah Kerobokan, Kuta Utara,

Badung.

Saran

Berdasarkan hasil penelitian dan kesimpulan yang telah diperoleh, maka

penulis memberikan beberapa saran sebagai berikut:

1.

Bagi pengembang properti, disarankan untuk memperhatikan kondisi lokasi
secara menyeluruh, khususnya aspek kebersihan lingkungan, aksesibilitas,
dan fasilitas umum, karena faktor ini paling dipertimbangkan oleh
konsumen.

Bagi pemerintah daerah, diharapkan dapat memperkuat kebijakan yang
mendukung pembangunan perumahan, seperti memberikan insentif untuk
program KPR, pengendalian harga tanah dan kebersihan lingkungan di
daerah Kerobokan untuk mendorong pertumbuhan sektor properti yang
berkelanjutan.

Bagi calon pembeli rumah, hasil penelitian ini dapat menjadi bahan
pertimbangan dalam menentukan prioritas faktor yang perlu diperhatikan
saat membeli rumah tinggal.

Bagi peneliti selanjutnya, diharapkan dapat mengembangkan penelitian ini
dengan memperluas wilayah kajian atau menambahkan variabel lain seperti
faktor hukum, sosial budaya, atau teknologi dalam memengaruhi

permintaan properti.
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