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pengumpulan data melalui wawancara kepada informan
yang merupakan nasabah penerima Kredit Pemilikan
Rumah (KPR) bersubsidi. Teknik analisis data dilakukan
secara deskriptif kualitatif dengan menelaah faktor-
faktor yang memengaruhi perilaku konsumen dalam
proses pengambilan keputusan pembelian. Hasil
penelitian menunjukkan bahwa keputusan konsumen
dalam membeli rumah bersubsidi dipengaruhi oleh
beberapa faktor utama, yaitu harga rumah yang
terjangkau, kemudahan akses pembiayaan KPR
bersubsidi, tingkat suku bunga yang rendah, lokasi
perumahan, serta kualitas bangunan. Selain itu, faktor
internal seperti pendapatan, kebutuhan tempat tinggal,
dan persepsi konsumen, serta faktor eksternal seperti
kebijakan pemerintah dan peran Bank NTT sebagai
lembaga pembiayaan, turut memengaruhi keputusan
pembelian. Penelitian ini diharapkan dapat memberikan
kontribusi bagi pengembang, lembaga perbankan, dan
pemerintah dalam merumuskan kebijakan perumahan
yang lebih efektif dan sesuai dengan kebutuhan
masyarakat di Kota Kupang.

PENDAHULUAN
Semakin bertambahnya jumlah populasi penduduk di suatu daerah, kebutuhan akan
tempat tinggal atau rumah juga otomatis meningkat, karena tempat tinggal merupakan salah
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satu kebutuhan primer manusia. Rumah berfungsi sebagai tempat untuk menikmati
kehidupan yang nyaman, tempat beristirahat, tempat berkumpul dengan keluarga, dan
tempat untuk menunjukkan tingkat sosial dalam masyarakat. Oleh karena itu, masyarakat
kini memiliki banyak pilihan untuk memperoleh tempat tinggal, seperti membeli tanah dan
membangun rumah sendiri, menyewa, atau membeli secara tunai maupun kredit (Arliana et
al,, 2021). Perumahan merupakan salah satu kebutuhan primer yang esensial bagi setiap
individu dan keluarga. Ketersedian hunian layak tidak berfungsi sebagai tempat berlindung,
tetapi juga berkontribusi signifikan terhadap stabilitas sosial, ekonomi, dan kesejahteraan
masyarakat (Engel. Et al 1995). Di Indonesia, Pemerintah terus berupaya mengatasi
permasalahan backlog perumahan melalui berbagai program, termasuk penyediaan rumah
bersubsidi bagi Masyarakat Berpengehasilan Rendah (MBR).Program ini bertujuan untuk
memberikan kesempatan kepada masyarakat berpengasilan rendah untuk memiliki hunian
yang terjangkau dengan dukungan fasilitas kredit dan subsidi.

Program rumah bersubsidi merupakan salah satu upaya pemerintah dalam
memberikan kesempatan kepada masyarakat untuk memiliki hunian yang layak dengan
harga yang lebih terjangkau, melalui adanya bantuan subsidi yang diberikan oleh
pemerintah. Namun, keputusan untuk membeli rumah, bahkan rumah bersubsidi, bukanlah
keputusan yang sederhana. Konsumen perlu mempertimbangkan berbagai faktor, seperti
lokasi, harga, fasilitas, kualitas bangunan, dan skema pembiayaan. Kota Kupang sebagai
ibukota Provinsi Nusa Tenggara Timur (NTT) juga menghadapi tantangan dalam
pemenuhan kebutuhan perumahan bagi warganya. Pertumbuhan penduduk dan urbanisasi
yang terus meningkat menyebabkan tekanan pada ketersediaan lahan dan harga properti.
Program rumah bersubsidi menjadi salah satu solusi penting untuk membantu masyarakat
berpenghasilann rendah di Kota Kupang memiliki hunian yang layak dan terjangkau.

Bank NTT Kantor Cabang Utama (KCU) Kupang memiliki peran penting dalam
menyalurkan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) bersubsidi kepada masyarakat di wilayah Nusa
Tenggara Timur, khususnya di Kota Kupang. Sebagai lembaga keuangan daerah, Bank NTT
memiliki pemahaman yang mendalam tentang kondisi ekonomi dan sosial masyarakat
setempat. Bank NTT sebagai salah satu bank daerah memiliki peran strategis dalam
menyalurkan pembiayaan perumahan bersubsidi di Provinsi NTT, termasuk di Kota Kupang.
Interaksi antara Bank NTT dengan calon pembeli rumah bersubsidi menjadikannya sumber
data yang berharga untuk memahami perilaku konsumen dalam konteks ini. Studi terhadap
nasabah Bank NTT Kantor Cabang Utama Kupang yang telah mengambil fasilitas KPR
bersubsidi dapat memberikan gambaran yang jelas mengenai faktor-faktor yang
memengaruhi keputusan pembelian mereka.

Keputusan pembelian konsumen memiliki beberapa pertimbangan, di antaranya
adalah keputusan tentang jenis produk, bentuk produk, merek, penjual, jumlah produk,
waktu pembelian, dan cara pembayaran. Produk yang dibeli harus berkualitas, konsumen
akan merasa produk tersebut berkualitas jika produk tersebut dapat memenuhi keinginan
dan kebutuhan sesuai dengan yang diharapkan atau bahkan melebihi harapan. Selain itu,
lokasi bisnis yang tepat akan memenuhi harapan perusahaan untuk menarik konsumen dan
mendapatkan keuntungan. Sebaliknya, kesalahan dalam pemilihan lokasi akan menghambat
kinerja bisnis dan secara otomatis mengurangi keuntungan yang bisa dirasakan oleh
pengusaha tersebut. Oleh karena itu, pemilihan lokasi bisnis yang dekat dengan target pasar
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serta ketersediaan infrastruktur yang memadai merupakan strategi yang penting untuk
memudahkan konsumen dalam mendapatkan produk atau jasa yang diinginkannya
(Permata Sari, 2021).

Segmentasi pasar ini dilakukan pada target pasar kelompok kelas menengah
kebawah yang berpotensi sebagai konsumen rumah tipe 36. Dengan hal ini, maka
dibutuhkan upaya untuk mewujudkan tujuan perusahaan yang telah direncanakan sejak
awal karena pertumbuhan dan perkembangan suatu daerah menengah ke bawah sangat
tergantung pada pengembangan perusahaan. Perumahan merupakan salah satu kebutuhan
dasar manusia yang harus dipenuhi untuk menjamin kelangsungan hidup yang layak. Dalam
konteks pembangunan nasional, sektor perumahan memiliki peran strategis dalam
mendukung stabilitas sosial, meningkatkan kesejahteraan masyarakat serta mendorong
pertumbuhan ekonomi. Namun, realitas yang dihadapi di lapangan menunjukkan bahwa
tidak semua lapisan masyarakat memiliki kemampuan ekonomi untuk membeli rumah
dengan harga pasar terutama Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR). Oleh karena itu
maka pemerintah Indonesia telah menggulirkan berbagai program subsidi perumahan
seperti Program Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) untuk menghubungkan
kebutuhan dan daya beli masyarakat melalui penyediaan rumah bersubsidi dengan harga
yang lebih terjangkau dan tenor cicilan yang lebih ringan.

Kota Kupang sebagai Ibu Kota Provinsi Nusa Tenggara Timur (NTT) merupakan salah
satu daerah yang mengalami urbanisasi dan pertumbuhan penduduk yang cukup pesat.
Kebutuhan akan hunian yang layak dan terjangkau semakin meningkat seiring
bertambahnya jumlah penduduk dan meningkatnya tekanan terhadap ketersediaan lahan
dan infrastruktur kota. Pemerintah pusat dan daerah telah bekerja sama dengan
pengembang swasta untuk menyediakan rumah bersubsidi bagi masyarakat di Kota Kupang.
Namun demikian, meskipun tersedia dalam jumlah yang relatif memadai, tingkat serapan
pasar terhadap rumah bersubsidi di wilayah ini belum sepenuhnya optimal. Banyak unit
rumah bersubsidi yang tidak segera terjual atau mengalami kendala pemasaran yang
menunjukkan adanya gap antara penawaran dan permintaan yang perlu diteliti lebih lanjut.
Studi mengenai perilaku konsumen menjadi sangat relevan dalam konteks ini. Keputusan
seseorang untuk membeli rumah tidak hanya didasarkan pada kebutuhan akan tempat
tinggal saja, tetapi juga dipengaruhi oleh berbagai faktor seperti kondisi ekonomi pribadi,
ketersediaan informasi, lokasi rumah, fasilitas yang ditawarkan, persepsi terhadap kualitas
bangunan, serta faktor sosial dan budaya. Selain itu, stimulus dari luar seperti promosi,
insentif pemerintah, serta kemudahan pembiayaan dari lembaga keuangan juga menjadi
pertimbangan penting dalam proses pengambilan keputusan konsumen. Dengan memahami
perilaku konsumen dalam pembelian rumah bersubsidi di Kota Kupang, penelitian ini
bertujuan untuk mengidentifikasi faktor-faktor dominan yang memengaruhi keputusan
pembelian, serta memberikan masukan bagi pengembang dan pemerintah dalam
merumuskan strategi yang lebih tepat sasaran. Penelitian ini diharapkan tidak hanya
berkontribusi pada literatur akademik mengenai perilaku konsumen, tetapi juga
memberikan manfaat praktis dalam mendukung kebijakan perumahan yang inklusif dan
berkelanjutan di daerah berkembang seperti Kota Kupang.
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METODE PENELITIAN

Jenis penelitian yang digunakan adalah kualitatif. Penelitian kualitatif adalah metode
penelitian yang bertujuan untuk memahami fenomena atau perilaku manusia secara
mendalam. Dalam penelitian ini dimaksudkan untuk mendapatkan gambaran mengenai
perilaku konsumen dalam pengambilan keputusan pembelian rumah bersubsidi di Kota
Kupang lewat perbankan.

Penelitian ini menggunakan pendekatan penelitian kualitatif deskriptif dengan cara
mengenai suatu kenyataan empiris dari objek yang dijadikan penelitian. Penelitian ini
termasuk jenis penelitian lapangan dengan pendekatan deskriptif analisis untuk
memaparkan data-data yang dapat di lapangan kemudian menganalisisnya dan
mendapatkan kesimpulan dari penelitian ini. Objek pada penelitian ini adalah perilaku
konsumen dalam menentukan pembelian rumah bersubsidi di Kota Kupang lewat
perbankan.

Sumber data yang digunakan dalam penelitian ini ada dua macam, yaitu

1. Data Primer
Data primer yang diproleh dalam penelitian ini berasal dari hal wawancara langsung
kepada pihak yang berkompeten dari beberapa nasabah KPR Bank NTT KCU Kupang.

2. Data Sekunder
Data sekunder dapat diperoleh dari instansi-instransi, perpustakaan, maupun dari pihak
lainnya.

Analisis data yang digunakan untuk mencari dan menyusun secara sistematis data
yang diperoleh dari hasil wawancara, catatan lapangan, dan bahan-bahan lain sehingga
dapat mudah dipahami, dan temuannya dapat diinformasikan kepada orang lain. Dengan
cara mengorganisasikan data kedalam kategori, menjabarkan kedalam unit-unit, melakukan
sintesa, menyusun kedalam pola, memilih mana yang penting dan yang akan dipelajari, dan
membuat kesimpulan sehingga mudah untuk dipahami oleh diri sendiri dan juga orang lain.

Analisis data pada penelitian ini menggunakan metode berfikir deduktif, yaitu
metode yang dilakukan dengan cara menarik suatu kesimpulan yang dimulai dari
pernyataan umum atau teori-teori menuju pernyataan-pernyataan khusus dengan
penalaran. Dengan metode ini, penulis mengambil kesimpulan dari pernyataan yang umum,
seperti teori-teori yang berkaitan dengan perilaku konsumen. Kemudian menuju pernyataan
khusus, yaitu memaparkan keadaan di lapangan, yang dimana penulis memaparkan
mengenai perilaku konsumen terhadap keputusan pembelian rumah bersubsidi, penarikan
kesimpulan/verifikasi.

HASIL DAN PEMBAHASAN
Perilaku Konsumen Dalam Membeli Rumah Subsidi di Perumahan Pondok Indah
Matani

Perilaku konsumen merupakan perilaku yang ditampilkan oleh konsumen ketika
mereka mencari, memilih, membeli atau menggunakan suatu barang atau produk untuk
memenuhi kebutuhan dan keinginan mereka. Konsumen dalam hal ini adalah individu atau
kelompok yang akan membeli barang atau jasa untuk keperluan dirinya sendiri maupun
orang lain. Artinya konsumen adalah orang yamg akan mendapatkan nilai manfaat dari
barang atau jasa yang dibelinya.
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Terdapat beberapa alasan para konsumen membeli perumahan di Pondok Indah
Matani, diantaranya adalah sebagai berikut: Konsumen pertama yaitu Ibu Maria Lopo
berusia 40 tahun. Beliau bekerja sebagai pegawai swasta dan sudah tinggal selama 10 tahun
di perumahan Pondok Indah Matani. Ibu Maria Lopo membeli rumah pada tahun 2015 tipe
36 dengan luas lahan 120m? secara kredit dengan angsuran sebesar Rp. 1.400.000 per bulan
selama 15 tahun dan DP sebesar Rp. 2.000.000. Ibu Maria Lopo memilih membeli rumah di
perumahan Pondok Indah Matani karena pelayanan dari pihak developer yang sangat baik
dan ramah, ibu Maria Lopo diberikan kemudahan dalam melakukan transaksi saat akan
melakukan akad pembelian rumah. [bu Maria Lopo mengatakan sebelum menempati rumah
yang telah dibeli ibu Maria Lopo dan suami melakukan sedikit renovasi seperti membuat
dapur dan tempat mencuci. Ibu Maria Lopo membeli rumah tersebut untunk di tinggal
sendiri beserta keluarganya.

Konsumen kedua yaitu Bapak Yohanes Neno berusia 35 tahun dan bekerja sebagai
seorang wirausaha. Beliau telah tinggal selama 8 tahun di perumahan Pondok Indah Matani.
Bapak Yohanes membeli rumah pada tahun 2017 dengan tipe 36 dan luas lahan 120 m?.
Harga rumah subsidi yang dibeli sebesar Rp185.000.000. Untuk pembelian tersebut, beliau
membayar uang muka (DP) sebesar Rp3.000.000 dan memilih pembayaran secara kredit
selama 15 tahun dengan angsuran sebesar kurang lebih Rp1.350.000 per bulan. Bapak
Yohanes memutuskan membeli rumah di Pondok Indah Matani karena lokasi perumahan
yang sangat strategis dan dekat dengan pusat usahanya, sehingga mempermudah aktivitas
kerja setiap hari. Selain itu, kualitas infrastruktur jalan yang baik serta lingkungan yang aman
menjadi alasan tambahan. Beliau juga merasa sangat terbantu karena pihak developer
memberikan penjelasan yang detail terkait proses KPR dan bersikap responsif dalam setiap
tahap transaksi. Sebelum menempati rumah tersebut, beliau melakukan renovasi berupa
pemasangan kanopi dan pembuatan pagar demi kenyamanan dan keamanan keluarga.
Bapak yohanes Neno membeli rumah tersebut untuk di tempati sendiri bersama
keluarganya.

Konsumen Kketiga yaitu Ibu Yuliana Belu berusia 45 tahun dan bekerja sebagai
karyawan toko. Beliau telah tinggal selama 7 tahun di perumahan Pondok Indah Matani. Ibu
Yuliana membeli rumah pada tahun 2016 dengan tipe 36 dan luas tanah 120 m? seharga
Rp185.000.000. Ibu Yuliana membayar DP sebesar Rp2.000.000 dan melanjutkan
pembayaran melalui kredit dengan tenor 15 tahun, sehingga angsuran yang dibayarkan
setiap bulan berjumlah sekitar Rp1.300.000.Awal mula Ibu Yuliana membeli rumah tersebut
masih berupa lahan kosong (belum ada rumah) Ibu Yuli membayar DP tersebut kepada
developer sebesar Rp2.000.000,dan Ibu Yuliana di suruh menunggu selama 9-10 bulan untuk
bisa menempati rumah tersebut(masih dalam pembangunan).

Ibu Yuliana memilih membeli rumah di Pondok Indah Matani karena harga yang
terjangkau untuk pekerja dengan pendapatan tetap serta lingkungan yang dinilai bersih,
aman dan mendukung kenyamanan keluarga. Ia juga menilai bahwa suasana perumahan
yang tidak terlalu ramai dan jauh dari kebisingan menjadi nilai tambah tersendiri. Menurut
beliau, pelayanan developer sangat baik karena selalu memberikan informasi yang jelas
terkait biaya, dokumen, serta proses akad kredit. Sebelum menempati rumah, Ibu Yuliana
melakukan renovasi kecil pada area dapur dan halaman belakang untuk menyesuaikan
kebutuhan keluarganya.
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Konsumen keempat yaitu Bapak Pep Isiliko berusia 44 tahun dan bekerja sebagai
buruh tengki. Beliau telah tinggal selama 6 tahun di perumahan Pondok Indah Matani. Rumah
yang dibeli merupakan tipe 36 dengan luas lahan 120 m? seharga Rp185.000.000. Karena
kondisi ekonomi keluarga, Bapak Pep memilih pembayaran secara kredit dengan DP sebesar
Rp1.500.000 dan tenor kredit selama 20 tahun, sehingga cicilan yang beliau bayarkan setiap
bulan sekitar Rp950.000. Bapak Pep membeli rumah di Pondok Indah Matani karena cicilan
yang ditawarkan relatif ringan untuk pekerja dengan penghasilan harian, serta lingkungan
perumahan yang dirasa nyaman bagi keluarga. Selain itu, menurut beliau, lokasi perumahan
cukup dekat dengan tempat bekerja sehingga mengurangi biaya transportasi. Ia juga merasa
bahwa pihak developer memberikan kemudahan dan pendampingan dari awal proses survei
unit hingga selesai akad. Sebelum menempati rumah, Menurut Bapa Pep dia membeli rumah
untuk di tempati sendiri bersama keluarganya.

Konsumen Kkelima yaitu Ibu Debora Bani berusia 39 tahun dan bekerja sebagai
seorang wirausaha. Beliau telah tinggal selama 5 tahun di Perumahan Pondok Indah Matani.
Ibu Debora membeli rumah tipe 36 dengan luas tanah 120 m? pada tahun 2018 dengan harga
Rp185.000.000. Untuk pembelian rumah tersebut, ia membayar DP sebesar Rp3.500.000 dan
memilih tenor kredit 15 tahun dengan angsuran sekitar Rp1.400.000 per bulan. Ibu Debora
memilih rumah di Pondok Indah Matani karena lokasinya yang strategis, dekat dengan
tempat usaha dan fasilitas umum seperti pasar, sekolah, serta tempat ibadah. Selain itu,
kawasan perumahan dinilai memiliki keamanan yang baik serta lingkungan sosial yang
cukup harmonis. la juga merasa sangat terbantu oleh pelayanan developer yang ramah dan
cepat dalam menanggapi kebutuhan pembeli, khususnya dalam proses administrasi kredit
hingga akad.Menurut ibu Debora dia membeli rumah untuk di investasi ke depan karena ibu
Debora akan pindah untuk mengikuti suaminya.Dari pengakuan Ibu Debora sampai saat ini
rumahnya masih belum ada penghuni(yang mengontrak rumah).

Berdasarkan hasil wawancara dengan para informan yang merupakan nasabah Bank
NTT Kantor Cabang Utama Kupang, diketahui bahwa bunga awal Kredit Pemilikan Rumah
(KPR) sebesar 5% menjadi salah satu faktor penting yang memengaruhi keputusan
pembelian rumah bersubsidi di Perumahan Pondok Indah Matani. Seluruh informan
menyampaikan pandangan yang relatif sama, bahwa bunga awal tersebut dinilai cukup
rendah dan tidak memberatkan kondisi keuangan mereka, terutama pada tahap awal masa
kredit. Informan merasa bahwa besaran bunga yang ditetapkan oleh pihak bank masih dapat
dijangkau sesuai dengan tingkat pendapatan masing-masing, baik yang bekerja sebagai
pegawai swasta, karyawan toko, buruh, maupun wirausaha.

Lebih lanjut, para informan mengungkapkan bahwa adanya bunga awal 5%
memberikan rasa aman dan kepastian dalam pembayaran cicilan KPR, karena besaran
angsuran yang harus dibayarkan setiap bulan sudah dapat diperkirakan sejak awal. Kondisi
ini membuat informan merasa lebih yakin dan percaya diri dalam mengambil keputusan
untuk membeli rumah bersubsidi melalui skema kredit. Bunga awal yang rendah juga
dianggap membantu mengurangi kekhawatiran terhadap risiko gagal bayar pada masa awal
kredit, sehingga mendorong keberanian informan untuk mengajukan dan merealisasikan
KPR di Bank NTT, Selain itu, para informan menilai bahwa kebijakan bunga awal 5%
mencerminkan keberpihakan Bank NTT terhadap masyarakat berpenghasilan rendah yang
membutuhkan hunian layak dan terjangkau. Dengan adanya kemudahan pembiayaan
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tersebut, informan merasa bahwa program KPR bersubsidi benar-benar memberikan
manfaat nyata dan mendukung kepemilikan rumah bagi masyarakat. Secara keseluruhan,
temuan ini menunjukkan bahwa kebijakan bunga awal yang relatif rendah dari Bank NTT
memiliki peran penting dalam meningkatkan minat serta memperkuat keputusan nasabah
untuk memiliki rumah bersubsidi di Perumahan Pondok Indah Matani.

Berdasarkan hasil wawancara dengan lima informan, dapat disimpulkan bahwa
keputusan konsumen untuk membeli rumah di Perumahan Pondok Indah Matani
dipengaruhi oleh beberapa faktor utama yang bersifat ekonomi, lokasi, pelayanan, serta
kenyamanan lingkungan.Sebenarnya data yang di peroleh dari Bank NTT KCU Kota Kupang
berjumlah 15 orang pembeli rumah bersubsidi, karena terjangkaunya informasi dari pihak
Bank sehingga hanya mendapatakan 5 konsumen.Dari aspek ekonomi, seluruh konsumen
tertarik karena harga rumah subsidi sebesar Rp185.000.000 dinilai terjangkau, dengan
skema DP ringan dan angsuran yang sesuai kemampuan masing-masing. Tenor kredit yang
fleksibel antara 15 hingga 20 tahun juga memberikan kemudahan bagi konsumen dari
berbagai kalangan pekerjaan, mulai dari pegawai swasta, wirausaha, karyawan toko, hingga
buruh.

Dari aspek lokasi, sebagian besar informan menilai bahwa Perumahan Pondok Indah
Matani memiliki posisi yang strategis, dekat dengan tempat Kerja, fasilitas umum, dan akses
jalan yang memadai. Hal ini menjadi nilai tambah terutama bagi konsumen yang memiliki
mobilitas tinggi dan membutuhkan lokasi tempat tinggal yang mudah dijangkau.

Pelayanan dari pihak developer juga menjadi alasan penting bagi para konsumen.
Seluruh informan menilai bahwa developer memberikan pelayanan yang ramabh, transparan,
serta membantu dalam proses administrasi dan akad pembelian rumah, sehingga
menumbuhkan rasa percaya dan kemudahan dalam transaksi.

Selain itu, faktor kenyamanan dan keamanan lingkungan turut memengaruhi
keputusan mereka. Para informan merasa bahwa Pondok Indah Matani menawarkan
lingkungan yang aman, bersih, dan cukup tenang untuk kehidupan keluarga. Sebagian besar
konsumen juga melakukan renovasi kecil sebelum menempati rumah, yang menunjukkan
bahwa mereka merasa leluasa untuk menyesuaikan rumah dengan kebutuhan keluarga.

Secara keseluruhan, dapat disimpulkan bahwa faktor harga yang terjangkau,
pelayanan developer yang baik, lokasi strategis, kemudahan kredit, serta kenyamanan
lingkungan merupakan alasan utama konsumen memilih membeli rumah di Perumahan
Pondok Indah Matani.

Analisis Perilaku Konsumen Dalam Membeli Rumah Subsidi di Perumahan Pondok
Indah Matani

Perilaku konsumen merupakan perilaku yang ditampilkan oleh konsumen saat
mereka mencari, membeli, menggunakan, dan menghabiskan produk untuk memenuhi
kebutuhan dan keinginannya, contohnya seperti perilaku konsumen dalam membeli rumah.
Saat ini banyak konsumen membeli rumah lebih dari satu dengan alasan untuk berinvestasi
namun tidak merawat rumah dengan baik dan semestinya.

Tinjauan tentang perilaku konsumen dalam membeli rumah di Pondok Indah Matani
didasarkan pada hasil wawancara yang sebelumnya sudah dipaparkan oleh peneliti di atas
maka dapat dikatan bahwa terdapat beberapa faktor yang mempengaruhi perilaku
konsumen dalam membeli rumah di perumahan Pondok Indah Matani yaitu faktor internal
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yang diantaranya yaitu anutan, keluarga dan pribadi. Sedangkan faktor eksternal yang
diantaranya adalah budaya dan kelas sosial.
1. Faktor Internal

a. Kelompok keluarga, keluarga memegang peranan yang sangat penting dalam
keputusan pembelian rumah, karena rumah tidak hanya dipandang sebagai tempat
tinggal, tetapi juga sebagai ruang utama untuk menjalani kehidupan keluarga dalam
jangka panjang. Berdasarkan hasil wawancara, seluruh informan menyatakan bahwa
pembelian rumah dilakukan untuk memenuhi kebutuhan dasar keluarga akan hunian
yang layak, aman, dan nyaman. Keputusan memilih Perumahan Pondok Indah Matani
didorong oleh pertimbangan bahwa perumahan tersebut mampu memberikan
lingkungan yang kondusif bagi kehidupan keluarga, seperti suasana yang relatif tenang,
aman, serta mendukung interaksi sosial antarwarga. Selain itu, keluarga juga berperan
dalam menentukan bentuk dan fungsi rumah, yang terlihat dari adanya renovasi awal
sebelum rumah ditempati, seperti penambahan dapur, pembuatan pagar, kanopi, serta
penataan halaman. Renovasi tersebut mencerminkan adanya penyesuaian rumah
dengan kebutuhan keluarga, baik dari segi kenyamanan, keamanan, maupun aktivitas
sehari-hari.

b. Faktor pribadi, faktor pribadi juga menjadi faktor penting yang membentuk perilaku
konsumen dalam mengambil keputusan pembelian rumah. Faktor pribadi meliputi usia,
pekerjaan, kondisi ekonomi, serta gaya hidup konsumen. Dalam penelitian ini, seluruh
informan berada pada usia produktif, yaitu antara 35 hingga 45 tahun. Pada usia
tersebut, seseorang umumnya memiliki tanggung jawab yang lebih besar terhadap
keluarga sehingga kebutuhan akan hunian tetap menjadi prioritas utama.

Kondisi ekonomi dan jenis pekerjaan informan sangat memengaruhi pilihan mereka
dalam menentukan skema pembiayaan rumah. Informan dengan pendapatan tetap
cenderung memilih tenor kredit 15 tahun, sedangkan informan dengan pendapatan
harian memilih tenor kredit yang lebih panjang hingga 20 tahun agar cicilan bulanan
lebih ringan dan sesuai dengan kemampuan ekonomi. Pilihan ini menunjukkan bahwa
konsumen mempertimbangkan kondisi pribadi secara matang sebelum mengambil
keputusan pembelian.

Selain itu, gaya hidup sederhana dan rasional juga tercermin dari pilihan konsumen
terhadap rumah subsidi tipe 36. Konsumen lebih mengutamakan fungsi rumah sebagai
tempat tinggal keluarga dibandingkan aspek kemewahan. Hal ini menunjukkan bahwa
faktor pribadi membentuk perilaku konsumen yang cenderung berhati-hati dan
menyesuaikan keputusan pembelian dengan kemampuan serta kebutuhan hidupnya.

2. Faktor Eksternal

a. Budaya, budaya merupakan penentu dasar dari keinginan dan perilaku seseorang.
Perilaku manusia sangat dipengaruhi oleh nilai-nilai budaya yang berkembang dalam
masyarakat dan akan terus berubah seiring dengan perkembangan zaman. Dalam
konteks pembelian rumah, budaya masyarakat yang memandang kepemilikan rumah
sebagai simbol keamanan, kemandirian, dan keberhasilan hidup mendorong konsumen
untuk memiliki rumah sendiri.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa para informan memilih membeli rumah di
Perumahan Pondok Indah Matani karena adanya dorongan nilai budaya untuk memiliki
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hunian tetap bagi keluarga. Rumah dipandang tidak hanya sebagai tempat tinggal,
tetapi juga sebagai aset jangka panjang yang memberikan rasa aman dan kestabilan
hidup
b. Kelas sosial, kelas sosial merupakan kelompok masyarakat yang relatif homogen dan
tersusun secara hierarkis berdasarkan status ekonomi, pekerjaan, dan tingkat
pendapatan. Kelas sosial memengaruhi minat, nilai, serta perilaku konsumsi seseorang.
Berdasarkan hasil wawancara, mayoritas informan berasal dari kelas sosial
menengah ke bawah. Kondisi ini memengaruhi keputusan konsumen dalam memilih
rumah subsidi dengan harga terjangkau, uang muka ringan, serta cicilan yang sesuai
dengan kemampuan ekonomi. Konsumen dalam kelas sosial ini cenderung lebih
rasional dan berhati-hati dalam mengambil keputusan pembelian, terutama untuk
produk bernilai tinggi seperti rumabh. Pilihan terhadap rumah tipe 36 dengan luas lahan
120 m? menunjukkan bahwa konsumen lebih mengutamakan kebutuhan dibandingkan
keinginan. Dengan demikian, perilaku konsumen dalam membeli rumah di Perumahan
Pondok Indah Matani dapat dikategorikan sebagai perilaku konsumen yang rasional,
karena keputusan pembelian didasarkan pada pertimbangan kebutuhan keluarga,
kemampuan ekonomi, serta kondisi sosial yang dimiliki.
Berdasarkan hasil penelitian diketahui bahwa mayoritas penghuni Pondok Indah
Matani merupakan keluarga muda yang sudah menikah dan sedang membangun
kehidupan rumah tangga baru. Latar belakang pekerjaan penghuni bervariasi antara satu
dengan yang lain. Dari hasil pendataan tidak resmi di lingkungan perumahan diperoleh
gambaran bahwa terdapat proporsi signifikan penghuni yang bekerja sebagai pegawai
negeri sipil, karyawan swasta, tenaga honorer, pedagang, serta pekerja sektor informal
lainnya yang menggantungkan penghasilan pada aktivitas ekonomi di Kota Kupang
maupun wilayah Penfui. Pola ini menunjukkan bahwa Perumahan Pondok Indah Matani
dihuni oleh kelompok masyarakat menengah yang membutuhkan hunian permanen
dengan biaya terjangkau sekaligus memiliki akses ke pusat kegiatan ekonomi.

KESIMPULAN

Berdasarkan temuan penelitian serta hasil pembahasan yang telah dilakukan

mengenai perilaku konsumen dalam pembelian rumah bersubsidi di Kota Kupang,
khususnya pada nasabah Bank NTT Kantor Cabang Utama Kupang, maka dapat dirumuskan
beberapa kesimpulan sebagai berikut.

1.

Perilaku konsumen dalam pembelian rumah bersubsidi di Perumahan Pondok Indah
Matani Kota Kupang menunjukkan kecenderungan belum sepenuhnya rasional.
Keputusan pembelian rumah tidak hanya didasarkan pada kebutuhan utama akan
hunian, tetapi juga dipengaruhi oleh faktor emosional, persepsi rumah sebagai aset
investasi, kemudahan akses pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) bersubsidi, serta
strategi promosi yang dilakukan oleh pihak pengembang. Hal ini tercermin dari adanya
konsumen yang telah membeli rumah bersubsidi namun tidak segera menempatinya atau
belum memanfaatkan rumah secara optimal sesuai dengan fungsi utama sebagai tempat
tinggal.

Perilaku konsumen dalam membeli rumah bersubsidi melalui Bank NTT Kantor Cabang
Utama Kupang dipengaruhi oleh kombinasi faktor internal dan faktor eksternal. Faktor
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internal meliputi pekerjaan, kondisi ekonomi, usia, dan gaya hidup konsumen, sedangkan
faktor eksternal mencakup pengaruh keluarga dan lingkungan sosial, pertimbangan
lokasi perumahan, keterjangkauan harga, serta kemudahan prosedur pembiayaan KPR
bersubsidi yang disediakan oleh Bank NTT. Interaksi faktor-faktor tersebut membentuk
pola pengambilan keputusan yang dalam beberapa kasus belum sepenuhnya sejalan
dengan tujuan sosial program rumah bersubsidi bagi masyarakat berpenghasilan rendah.
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