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Abstract

Depok city directly adjacent to the Special Capital Region of Jakarta, is one of the buffer areas to relieve the pressure of the development of DKI
Jakarta as the capital city of Indonesia, which is directed towards more equitable settlement patterns and equal distribution of job opportunities.

Moreover, Depok city is known as an educational center, this is seen from the number of educational institutions spread across Depok city, especially

in Margonda area. With these conditions, the number of people who come and live in Depok city will continue to increase from year fo year, this is
directly proportional to the increasing demand for housing needs, including the demand for apartments as a place to live. Based on the results of
previous studies indicate that there are factors that influence people's preferences in choosing an apartment. Therefore, this writing ainms to determine

peaple's preferences in choosing an apartment and find out the most factor and the least factor affects people's preferences in choosing an apartment in
Depok City. The methods used in this study are qualitative descriptive and weighting methods with the Fuzgzy Analytical Hierarchy Process (F-

AHP) method. Data collection is done through the survey method in the form of questionnaires and the results of the decisions from the questionnaire
were processed using the Microsoft Exccel 2016 Software Program. As the result, there were 5 main factors that influence the commmunity in choosing
an apartment in Depok City, including: products, price perception, location, apartment facilities, and legality. After being processed by the F-AHP
method, from 10 respondents who were the subject of the study, obtained the most affecting factor in the community was the location of the apartment
which was close to social facilities and the least affecting factor in the commmnity is the Developer who developed the apartment.
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Abstrak

Kota Depok merupakan salah satu daerah penyangga Ibu Kota Jakarta, dimana keberadaannya diarahkan sesbagai pola
pemukiman dan penyebaran kesempatan kerja secara lebih merata, sebagai upaya meringankan tekanan perkembangan
penduduk DKI Jakarta. Banyaknya lembaga, institusi serta perguruan tinggi yang tersebar di Kota Depok, terutama di Jalan
Margonda Raya, menjadikan Kota Depok dikenal sebagai sentra pendidikan. Hal ini berimbas kepada jumlah penduduk yang
datang dan menetap di Kota Depok, dimana akan terus mengalami peningkatan setiap tahunnya. Kondisi ini tentunya
berbanding lurus terhadap meningkatnya permintaan kebutuhan akan tempat tinggal, tak terkecuali permintaan terhadap
apartemen sebagai tempat tinggal. Berdasarkan hasil kajian serta penelitian sebelumnya, selera masyarakat dalam memilih
apartemen dipengaruhi oleh beberapa faktor. Oleh katena itu, penulisan ini bertujuan untuk mengetahui faktor apa saja yang
dapat mempengaruhi preferensi masyarakat dalam memilih apartemen khususnya di Kota Depok. Metode yang digunakan
dalam penelitian kali ini yaitu deskriptif kualitatif serta pembobotan dengan metode Fuzzy Analytical Hierarchy Process (F-AHP).
Pengumpulan data dilakukan melalui metode survei berupa kuesioner dan hasil keputusan dari kuesioner diolah menggunakan
Program  Software Microsoft Excel 2016. Sebagai hasil, dalam memilih apartemen di Kota Depok, masyarakat akan
mempertimbangakan beberapa fakor antara lain: produk, persepsi harga, lokasi, fasilitas apartemen, dan legalitas. Kemudian,
dari 10 responden yang menjadi subjek penelitian, diperoleh faktor yang paling mempengaruhi masyarakat yaitu dekat dengan
fasilitas sosial dan yang paling tidak mempengaruhi masyarakat adalah nama besar pengembang (Developer). Hasil tersebut
didapatkan salah satunya karena lokasi apartemen yang ditinjau berada di jalan utama Kota Depok yaitu Jalan Margonda Raya,
dimana terdapat banyak fasilitas sosial seperti sarana Pendidikan, Kesehatan, Olahraga, Rekreasi, maupun Pusat Perbelanjaan

Kata Kunci : Fuggy Analytical Hierarchy Process (F-AHP), pemiliban apartemen, preferensi masyarakat

PENDAHULUAN

Tempat tinggal memiliki berbagai fungsi, baik sebagai tempat berlindung maupun tempat berkumpul dan
bercengkrama bersama keluarga dan orang-orang terdekat. Jenis tempat tinggal yang umumnya dihuni oleh
masyarakat yaitu rumah, perumahan, rumah susun, kondominium dan juga apartemen. Semakin meningkatnya
jumlah penduduk dari tahun ke tahun, permintaan akan apartemen sebagai tempat tinggal juga pasti akan turut
meningkat.

Kota Depok tetletak pada koordinat 6° 197 00” — 6° 28’ 00” Lintang Selatan dan 106° 43’ 00” — 106° 55’ 30” Bujur
Timur. Berdasarkan Rencana Pembangunan Jangka Menengah Daerah (RPJMD) Kota Depok Tahun 2006 — 2011,
“kota Depok mempunyai keunggulan komparatif yang cukup besar, terutama letaknya yang sangat strategis ditinjau
dari segi politik, ekonomi, sosial, budaya dan pertahanan keamanan. Wilayah ini berbatasan langsung dengan
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wilayah Daerah Khusus Ibukota Jakarta, dan merupakan wilayah yang diarahkan untuk pola pemukiman dan
penyebaran kesempatan ketja secara lebih merata. Dalam perkembangannya selanjutnya, Kota Depok telah
tumbuh sebagai kota perdagangan dan jasa yang mandiri. Kota Depok semakin tumbuh dengan pesat seiring
dengan meningkatnya perkembangan jaringan transportasi yang tersinkronisasi secara regional dengan kota-kota
lainnya, hal ini dikarenakan lokasi Kota Depok yang berada diantara Kota Jakarta dan Kota Bogor yang menjadikan
letak Kota Depok yang sangat strategis. (Bappeda Kota Depok, 2017)

Tolok ukur keberhasilan bisnis apartemen adalah banyaknya unit yang tetjual kepada konsumen. Oleh karena itu
pengembang perlu mengetahui perilaku konsumen dalam memilih apartemen yang sesuai kebutuhan. Terdapat
berbagai alternatif seperti lokasi, harga, cara pembayaran maupun desain yang dapat ditawarkan oleh pengembang
kepada konsumen. Dalam memilih apartemen, konsumen harus pandai mempertimbangkan alternatif apartemen
yang sesuai dengan keinginan dan kebutuhannya. Untuk mengetahui preferensi masyarakat dalam memilih
apartemen di Kota Depok, salah satu metode pengambilan keputusan yang dapat digunakan yaitu metode AHP
(Analytical Hierarchy Process) dengan pendekatan Fuzzy.

METODE

Metode pada penelitian ini adalah metode deskriptif kualitatif, yaitu dengan mengidentifikasi faktor-faktor yang
berpengaruh dalam pemilihan apartemen. Terdapat dua jenis data yang digunakan, yaitu data primer dan data
sekunder. Data primer didapatkan dari hasil penggalian pendapat menggunakan kuesioner berbentuk razing scale.
Dimana, responden diminta mengisi kolom yang telah disediakan dari tingkat sangat penting sampai tidak penting
sesuai dengan petunjuk yang tertera pada kuesioner. Responden dari penelitian yaitu penghuni, penyewa maupun
pembeli apartemen yang menjadi tinjauan di Kota Depok. Sedangkan data sekunder merupakan data-data yang
relevan dengan tujuan penelitian yang bersumber dari buku, internet, jurnal dan penelitian terdahulu. Analisis data
yang digunakan bersifat desktiptif, menggunakan metode Fugzy Analytical Hierarchy Process (F-AHP) dengan bantuan
Software Microsoft Excel 2016 sebagai metode pembobotan yang digunakan. Penelitian dilakukan dalam kurun
waktu antara Bulan Juli sampai bulan September 2020.

Fuzzy Analitycal Hierarchy Process (F-AHP)

Penggabungan dari metode Analytical Hierarchy Process dengan pendekatan konsep Fugzy menghasilkan suatu
metode yaaitu Fuzgy Anabytical Hierarchy Process (Rahardjo, dkk, 2002). Keunggulan dari metode F-AHP yaitu untuk
mengatasi kekurangan pada metode AHP, dimana pada metode AHP kriteria yang digunakan cenderung bersifat
subyektif karena bersumber dari pendapat para ahli. Selain itu, F-AHP digunakan dalam mengatasi ketidakpastian
bilangan yang dipresentasikan dengan urutan skala (Jastil, dkk, 2011). Untuk mengatasi ketidakpastian bilangan
inilah, petlu dilakukan tahapan fuzzifikasi dengan menentukan derajat keanggotaan pada F-AHP. Fuzzifikasi
dilakukan dengan mengubah suatu bilangan ke dalam bentuk bilangan fuzzy dengan menggunakan Triangular Fuzzy
Number (TFN).

Triangular Fugzy Number (TFN) adalah suatu himpunan figgy yang digunakan untuk mengubah suatu penilaian
subjektif manusia dalam bahasa atau linguistik yang bersifat crigp (bukan fuzzy).

Pengukuran yang berhubungan dengan penilaian subjektif manusia memakai bahasa atau linguistik. Input utama
dari tahapan fuzzzifikasi ini terletak pada perbandingan berpasangan yang digambarkan dengan skala rasio 1-9 yang
berhubungan dengan skala firzgy. Berikut grafik fungsi keanggotaan segitiga.

unp(x) 4

1

\
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Gambar 1. Fungsi keanggotaan segitiga
Sumber: Chang, 1996

TFN dikelompokkan kedalam 3 nilai, yaitu / , dan #, dimana /adalah nilai terendah, » adalah nilai tengah, #
adalah nilai teratas < m < u).
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melakukan analisis tentang faktor yang menjadi penentu pemilihan apartemen yang terdapat pada Tabel 1.

Tabel 1. Analisis faktor penentuan lokasi

Faktor Subfaktor Sumber

Potensi untuk disewakan (Y7e/d) dan Kenaikan Harga (Capital Gain)

Produk Nama Besar Pengembang (Developer) 1. Rabinowitz dalam Catanese (1989)
Reputasi Kontraktor yang membangun 2. Yance Onggo, dkk (2018)
Desain Apartemen

. Harga

Persepsi Besar DP/uang muka minimum KPA 1. Goodall (1972)

Harga 2. Yance Onggo, dkk (2018)
Kemudahan pembayaran bertahap (angsuran)
Terjangkau oleh Transportasi Umum 1. Turner (1976)

Lokasi Dekat dengan Pusat CBD (Central Business District) 2. Hodgkinson & Allen (1982)
Dekat dengan Fasilitas Sosial (Kesehatan, Pendidikan, Olahraga, 3. Peraturan Pemerintah Republik
Rekreasi dan Pusat Perbelanjaan) Indonesia No.4 (1988)
Fasilitas Penunjang (Kolam Renang/ Finess Center/ Jogging
Track/Taman Bermain Anak/Ruang Serba Guna) 1. Joseph de Chiara dalam Prasetya

Fasilitas Sarana Utilitas (air bersih, jaringan telepon, listrik, gas, drainase, dan (2015)

Apartemen tanda bahaya/alarm) 2. Rabinowitz dalam Catanese (1989)
Access Card khusus Penghuni 3. Yance Onggo, dkk (2018)
Ketersediaan lahan Parkir

1. Joseph de Chiara dalam Prasetya

Tegalitas Status Sertifikat Lahan (HGB Murni/HPL) (2015)

Sertifikat Kepemilikan Uit 2. Rabinowitz dalam Catanese (1989)
3. Yance Onggo, dkk (2018)

Analisis Bobot Faktor Utama
Analisis bobot dilakukan menggunakan metode Fuzgy Analytical Hierarchy Process (F-AHP) dengan bantuan Software
Microsoft Excel 2016. Terdapat lima faktor utama yang menjadi kriteria penilaian, setelah dilakukan analisis,
didapatkan bobot nilai terbesar untuk factor utama pada faktor fasilitas apartemen sebesar 27,88%. Kemudian
faktor dengan nilai bobot terkecil adalah faktor produk sebesar 14,84%.

Faktor Utama

raktor

Legalitas _
15,74% Faktor Persepsi
Faktor Harga
Persepsi Faktor Lokasi
Faktor " ps
arga
Fasilitas 19.33% -
Apartemen > Faktor Fasilitas
27,88% 5 Apartemen
S L = Faktor Legalitas
22,32%

Gambar 2. Bobot nilai faktor utama
Sumber: Hasil Penelitian

Analisis Bobot Subfaktor Produk

= Faktor Produk
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Terdapat empat subfaktor pada faktor produk yang menjadi kriteria penilaian, setelah dilakukan analisis, didapatkan

bobot nilai terbesar pada subfaktor desain apartemen sebesar 61,08%. Kemudian subfaktor dengan nilai bobot
terkecil adalah subfaktor nama besar developer sebesar 7,98%.

Faktor Produk
. \Developer
7,98%
= Yield and Capital Gain
Desain B
Apartemen Kontraktor Developer
61,08% 15,34% Kontraktor

Desain Apartemen

Gambar 3. Bobot nilai faktor produk
Sumber: Hasil Penelitian

Analisis Bobot Subfaktor Persepsi Harga

Terdapat tiga subfaktor pada faktor persepsi harga yang menjadi kriteria penilaian, setelah dilakukan analisis,
didapatkan bobot nilai terbesar pada subfaktor angsuran sebesar 34,03%. Kemudian subfaktor dengan nilai bobot
terkecil adalah subfaktor harga sebesar 32,12%.

Faktor Persepsi Harga

Angsuran
34,03% = Harga
= Uang Muka (DP)
Uang Muka
(DP)
33,84%

Gambar 4. Bobot nilai faktor persepsi harga
Sumber: Hasil Penelitian

Analisis Bobot Subfaktor Lokasi

Terdapat tiga subfaktor pada faktor lokasi yang menjadi kriteria penilaian, setelah dilakukan analisis, didapatkan
bobot nilai terbesar pada subfaktor dekat dengan fasilitas sosial sebesar 43,30%. Kemudian subfaktor dengan nilai
bobot terkecil adalah subfaktor dekat dengan pusat CBD sebesar 18,47%.

Faktor Lokasi

= Terjangkau

Dekat Transportasi Umum
Fasilitas = Dekat CBD

Sosial
43,30%

Dekat Fasilitas Sosial

Dekat CBD
18,47%

Gambar 5. Bobot nilai faktor lokasi
Sumber: Hasil Penelitian
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Analisis Bobot Subfaktor Fasilitas Apartemen

Terdapat empat subfaktor pada faktor fasilitas apartemen yang menjadi kriteria penilaian, setelah dilakukan analisis,
didapatkan bobot nilai terbesar pada subfaktor access card sebesar 32,61%. Kemudian subfaktor dengan nilai bobot
terkecil adalah subfaktor fasilitas penunjang sebesar 15,66%.

Faktor Fasilitas Apartemen

Lahan Parkir .A

= Fasilitas Penunjang

26,55% SaTenE = Sarana Utilitas
Utilitas Access Card
25,18%

Lahan Parkir

Access Card
32,61%

Gambear 6. Bobot nilai faktor fasilitas apartemen
Sumber: Hasil Penelitian

Analisis Bobot Subfaktor Legalitas

Terdapat dua subfaktor pada faktor legalitas yang menjadi kriteria penilaian, setelah dilakukan analisis, didapatkan
bobot nilai terbesar pada subfaktor sertifikat kepemilikan wxit sebesar 55,00%. Kemudian subfaktor dengan nilai
bobot terkecil adalah subfaktor status sertifikat lahan sebesar 45,00%.

Faktor Legalitas

y

Sertifikat m Sertifikat Lahan

Kepemilikan
Unit
55,00%

Sertifikat Kepemilikan
Unit

Gambar 7. Bobot nilai faktor legalitas
Sumber: Hasil Penelitian

Analisis Subfaktor Keseluruhan

Secara keseluruhan, terdapat 16 subfator yang digunakan dalam penelitian ini, setelah dianalisi, subfaktor dekat
dengan fasilitas sosial memiliki nilai terbesar, yaitu 9,67%. Sedangkan, subfaktor nama besar developer memiliki
nilai terkecil, yaitu 1,18%. Berikut merupakan bobot per kriteria sesuai dengan urutan terbesar sampai dengan
terkecil, sebagai berikut:

Tabel 2. Bobot nilai subfaktor keseluruhan

No Kriteria Pembobotan Bobot Per Item
1. Dekat Fasilitas Sosial 9,67%
2. Access Card 9,09%
3. Desain Apartemen 9,07%
4. Sertifikat Kepemilikan Unit 8,66%
5. Terjangkau Transportasi Umum 8,53%
6. Ketersediaan Lahan Parkir 7,40%
7. Status Sertifikat L.ahan 7,08%
8. Sarana Utilitas 7,02%
9. Angsuran 6,54%
10. Uang Muka (DP) 6,50%
11. Harga 6,17%
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No Kriteria Pembobotan Bobot Per Item

12. Fasilitas Penunjang 4,36%

13. Dekat Pusat CBD 4,12%

14. Yield dan Capital Gain 2,32%

15. Kontraktor 2,28%

16. Developer 1,18%

Yield and Capital Gain Su bfa ktor TOtal
2,32% Developer
1 13% Kontraktor = Yield and Capital Gain
2,28%
Sertifikat = Developer
Sertifikat Lahan Kepemilikan = Kontraktor
7,08% Unit Desain
3 66% Apartemen Desain Apartemen
’ 9,07%
. = Harga
m Uang Muka (DP)
Lahan Parkir
7 40% m Angsuran
m Terjangkau Transportasi Umum
m Dekat CBD
m Dekat Fasilitas Sosial
| Fasilitas Penunjang
m Sarana Utilitas
Sarana Utilitas = Access Card
7,02% Fasilit - .
Szlsli::s Terjangkau Transportasi Lahan Parkir
Fasilitas Penunjang 9,67% Umum Sertifikat Lahan
4,36% Dekat CBD 8,53% . » ,
4,12% Sertifikat Kepemilikan Unit
Gambar 8. Bobot nilai subfaktor keseluruhan
Sumber: Hasil Penelitian
KESIMPULAN

Berdasarkan hasil penelitian serta analisis data dan pembahasan yang telah dilakukan terhadap keputusan
masyarakat dalam memilih apartemen di Kota Depok, didapatkan hasil berdasarkan urutan faktor yang paling
mempengaruhi sampai dengan yang paling tidak mempengaruhi, sebagai berikut:

© Nk D

o

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Dekat Fasilitas Sosial (9,67%)

Access Card (9,09%)

Desain Apartemen (9,07%)

Sertifikat Kepemilikan Unit (8,66%)
Terjangkau Transportasi Umum (8,53%)
Ketersediaan Lahan Parkir (7,40%)
Status Sertifikat Lahan (7,08%)

Sarana Utilitas (7,02%)

Kemudahan Pembayaran Angsuran (6,54%)
Besar Uang Muka (6,50%)

Harga (6,17%)

Fasilitas Penunjang (4,36%)

Dekat dengan Pusat CBD (4,12%)

Yield dan Capital Gain (2,32%)

Reputasi Kontraktor (2,28%)

Nama Besar Develgper (1,18%0)

Dapat disimpulkan bahwa yang paling mempengarungi keputusan masyarakat dalam memilih apartemen di Kota
Depok adalah subfaktor Dekat dengan Fasilitas Sosial. Hasil tersebut didapatkan salah satunya karena lokasi
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apartemen yang ditinjau berada di jalan utama Kota Depok yaitu Jalan Margonda Raya, dimana terdapat banyak
fasilitas sosial seperti sarana Pendidikan, Kesehatan, Olahraga, Rekreasi, maupun Pusat Perbelanjaan.
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