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Abstract

The association of housing location and price with home purchase decisions through a mortgage (KPR) at
PT Sam Property Indonesia was examined using an explanatory quantitative design. Eighty consumers were
selected through simple random sampling. Data were collected using a five-point Likert-scale questionnaire and
analyzed by multiple linear regression with SPSS. Pearson correlations for the questionnaire items ranged from
0.759 to 0.837, exceeding the critical r value of 0.220, with p values below 0.05. However, these were item-to-
total-score correlations and should be supplemented with corrected item—total correlations. The regression model
was significant, F(2, 77) = 25.419, p < 0.001, with R2 = 0.398 and adjusted R2 = 0.382. Together, location and
price explained approximately 39.8% of the variation in purchase decision scores within the sample. Location had
a positive coefficient but did not reach the 5% significance threshold (B = 0.207; 8 = 0.189; t = 1.933; p = 0.057).
Price had a positive and significant coefficient (B = 0.605; B = 0.526; t = 5.366, p < 0.001). The standardized
coefficient for price was larger than that for location in this model, although this does not establish that location is
unimportant to all homebuyers. For the subsidized housing consumers studied, developers may consider
presenting clear information about prices and mortgage payments while maintaining accessibility, safety, and
residential comfort. Because the data came from one developer, generalization to other housing markets requires
caution. The observed relationships are associative and cannot establish causation. Further assessment requires
verification of the sampling frame, instrument reliability, and regression assumptions using the original data.
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Abstrak

Pengaruh lokasi dan harga perumahan terhadap keputusan pembelian melalui Kredit Pemilikan Rumah
(KPR) pada PT Sam Property Indonesia dianalisis menggunakan desain kuantitatif eksplanatori. Sebanyak 80
konsumen dipilih melalui simple random sampling. Data dikumpulkan dengan kuesioner berskala Likert lima
tingkat dan dianalisis menggunakan regresi linear berganda dengan bantuan SPSS. Korelasi Pearson untuk butir
kuesioner berkisar antara 0,759 dan 0,837, melebihi nilai r tabel 0,220, dengan signifikansi di bawah 0,05.
Namun, hasil tersebut merupakan korelasi butir dengan skor total dan perlu dilengkapi pemeriksaan korelasi butir
total terkoreksi. Model regresi signifikan, F(2,77) = 25,419; p < 0,001, dengan R2 = 0,398 dan adjusted R2 = 0,382.
Artinya, lokasi dan harga secara bersama menjelaskan sekitar 39,8% variasi skor keputusan pembelian dalam
sampel. Secara parsial, lokasi memiliki koefisien positif, tetapi belum signifikan pada taraf 5% (B = 0,207; B =
0,189; t = 1,933; p = 0,057). Harga memiliki koefisien positif dan signifikan (B = 0,605; B = 0,526; t = 5,366; p <
0,001). Koefisien terstandar harga lebih besar daripada lokasi dalam model ini, tetapi perbedaan tersebut tidak
membuktikan bahwa lokasi tidak penting bagi seluruh pembeli rumah. Temuan pada konsumen perumahan
bersubsidi ini dapat menjadi pertimbangan pengembang untuk menyajikan informasi harga dan angsuran KPR
secara jelas, seraya mempertahankan aksesibilitas, keamanan, dan kenyamanan hunian. Karena data berasal
dari satu pengembang, generalisasi ke pasar perumahan lain memerlukan kehati-hatian. Hubungan yang
ditemukan juga bersifat asosiatif sehingga tidak dapat ditafsirkan sebagai bukti sebab akibat. Penilaian lanjut
memerlukan verifikasi kerangka sampel, reliabilitas instrumen, dan asumsi regresi pada data asli.

Kata Kunci: Lokasi Perumahan, Harga Perumahan, Keputusan Pembelian, KPR, Rumah Bersubsidi
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PENDAHULUAN

Rumah merupakan kebutuhan dasar yang berfungsi sebagai tempat berlindung sekaligus ruang yang
memberikan keamanan, kenyamanan, dan stabilitas bagi keluarga (Awwalia, 2023; Heriski et al., 2024).
Pertumbuhan penduduk dan urbanisasi meningkatkan kebutuhan perumahan, tetapi keterbatasan daya beli
menyebabkan sebagian masyarakat, khususnya Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR), belum mampu
memperoleh hunian yang layak. Program KPR bersubsidi kemudian menjadi instrumen kebijakan untuk
memperluas akses kepemilikan rumah melalui pembiayaan yang lebih terjangkau.

Keputusan membeli rumah melalui KPR melibatkan pertimbangan ekonomi dan atribut hunian. Dua faktor
yang sering dikaji adalah lokasi dan harga. Lokasi mencakup aksesibilitas, keamanan, kesehatan lingkungan,
kenyamanan, serta kedekatan dengan fasilitas umum (Dhiraj, 2025). Harga dalam konteks KPR tidak hanya
bermakna harga jual, tetapi juga uang muka, cicilan, tenor, dan kesesuaian manfaat rumah dengan beban
pembayaran (Rakhmat, 2024). Dalam teori perilaku konsumen, keputusan pembelian muncul setelah konsumen
mengevaluasi manfaat, biaya, risiko, dan kesesuaian produk dengan kebutuhannya (Anna, 2024; Harahap, 2023).

PT Sam Property Indonesia telah memasarkan 223 unit rumah sejak 2018. Observasi awal menunjukkan
bahwa calon konsumen paling sering menanyakan besaran harga atau cicilan dan lokasi perumahan. Namun,
karakter lokasi yang dianggap menarik tidak semata-mata kedekatan dengan pusat kota, melainkan juga
ketenangan lingkungan dan kelancaran fasilitas dasar. Kondisi tersebut menyediakan konteks yang berbeda dari
penelitian yang umumnya mendefinisikan lokasi terutama melalui kedekatan geografis.

Penelitian terdahulu umumnya menemukan bahwa harga dan lokasi berpengaruh terhadap keputusan
pembelian rumah (Anton & Firmansyah, 2024; Heriski et al., 2024; Widana & Ariasih, 2024). Akan tetapi, hasilnya
tidak selalu konsisten, khususnya ketika konsumen menghadapi keterbatasan daya beli dan pilihan dalam
segmen rumah bersubsidi. Kebaruan penelitian ini terletak pada pengujian relatif antara persepsi lokasi dan
keterjangkauan harga pada konsumen KPR PT Sam Property Indonesia, dengan karakter lokasi yang tidak
berpusat pada kedekatan kawasan komersial. Penelitian ini menjawab pertanyaan: (1) apakah lokasi berpengaruh
terhadap keputusan pembelian; (2) apakah harga berpengaruh terhadap keputusan pembelian; dan (3) apakah
lokasi dan harga secara simultan berpengaruh terhadap keputusan pembelian? Tujuannya adalah menganalisis
pengaruh parsial dan simultan kedua variabel tersebut terhadap keputusan pembelian KPR.

METODE PENELITIAN
Penelitian menggunakan pendekatan kuantitatif dengan desain eksplanatori untuk menguji pengaruh
lokasi (X1) dan harga perumahan (X2) terhadap keputusan pembelian KPR (Y). Populasi penelitian adalah
konsumen/penghuni pengguna KPR pada PT Sam Property Indonesia. Sampel penelitian berjumlah 80
responden dan dipilih menggunakan simple random sampling sehingga setiap anggota populasi sasaran memiliki
peluang untuk dipilih. Penyebutan 55 pegawai pada versi sebelumnya merupakan kesalahan penulisan dan telah
diperbaiki.

Data dikumpulkan melalui kuesioner dengan skala Likert lima tingkat, yaitu 1 = sangat tidak setuju sampai
5 = sangat setuju. Setiap variabel diukur menggunakan lima indikator. Analisis dilakukan menggunakan SPSS
melalui uji validitas, pemeriksaan reliabilitas, uji normalitas residual, regresi linear berganda, uji t, dan uji F pada
taraf signifikansi 5%. Model regresi dirumuskan sebagai Y = a + B1X1 + B2X2 + e. Koefisien determinasi
digunakan untuk menilai proporsi variasi keputusan pembelian yang dijelaskan oleh lokasi dan harga.

Tabe 1 Uji Validitas

X1.1 .804 0,220 <0,001 Valid
X1.2 778 0,220 <0,001 Valid
X1.3 .759 0,220 <0,001 Valid
X1.4 779 0,220 <0,001 Valid
X1.5 .803 0,220 <0,001 Valid
X2.1 .826 0,220 <0,001 Valid
X2.2 774 0,220 <0,001 Valid
X2.3 .818 0,220 <0,001 Valid

75



Cateris Paribus Journal E-ISSN. 2775-6718

s \folume 6 Nomor 2 September 2026

X2.4 0,220 <0,001 Valid
X2.5 .833 0,220 <0,001 Valid
Y1 .823 0,220 <0,001 Valid
Y2 .789 0,220 <0,001 Valid
Y3 .795 0,220 <0,001 Valid
Y4 .789 0,220 <0,001 Valid
Y5 .837 0,220 <0,001 Valid

Sumber data olah SPSS

et [ormnenton ot ST Moot |

Tabe 2 Pemeriksaan Reliabilitas yang Tersedia

Lokasi
Harga .621 407 .585
Keputusan Pembelian .602 .398 .601

Sumber data olah SPSS

80

.096

Tabe 3 Uji Normalitas Residual

.066

Residual berdistribusi normal

Sumber data olah SPSS

.631

Tabe 4 Model Regresi dan Koefisien Determinasi

.398

.382

2.103

Sumber data olah SPSS

Tabe 5 Uji Parsial

Konstanta 3.375 2.390 1.412
Lokasi .207 .107 .189 1.933 .057 Tidak signifikan
Harga .605 113 .526 5.366 <.001 Signifikan

Sumber data olah SPSS

Tabe 6 Uji Simultan

Regression 224.880 112.440 25.419 <.001
Residual 340.608 77 4.423
Total 565.487 79

Sumber data olah SPSS




Cateris Paribus Journal E-ISSN. 2775-6718
e \folume 6 Nomor 2 September 2026

Pengaruh Lokasi terhadap Keputusan Pembelian

Lokasi berpengaruh positif tetapi tidak signifikan terhadap keputusan pembelian (B = 0,189; p = 0,057). Hasil
ini berarti bahwa setelah harga dikendalikan, bukti statistik belum cukup untuk menyatakan bahwa variasi
persepsi lokasi membedakan keputusan pembelian responden. Temuan tersebut tidak boleh ditafsirkan bahwa
konsumen pasti memilih lokasi berdasarkan alasan psikologis karena variabel psikologis tidak diukur. Penjelasan
yang lebih terbatas dan sesuai data adalah bahwa pada segmen rumah bersubsidi ini, variasi lokasi yang
dirasakan responden mungkin tidak cukup kuat dibandingkan pertimbangan keterjangkauan. Hasil ini berbeda
dari Anton dan Firmansyah (2024), Joko Prayogi dan Naipospos (2024), serta Widana dan Ariasih (2024), yang
menemukan pengaruh signifikan lokasi. Perbedaan dapat muncul akibat konteks wilayah, karakteristik konsumen,
operasionalisasi indikator lokasi, dan pilihan alternatif hunian.

Pengaruh Harga terhadap Keputusan Pembelian

Harga berpengaruh positif dan signifikan terhadap keputusan pembelian (B = 0,526; p < 0,001). Dalam
konteks KPR, persepsi harga mencakup keterjangkauan cicilan, kesesuaian nilai rumah dengan biaya, dan
kemampuan mempertahankan pembayaran dalam jangka panjang. Karena responden berada pada segmen
pembiayaan perumahan, evaluasi terhadap harga secara langsung berkaitan dengan risiko keuangan rumah
tangga. Hasil ini sejalan dengan Heriski et al. (2024), Indah et al. (2023), dan Tri Mulya dan Purwanti (2025), yang
menunjukkan peran harga dalam keputusan pembelian perumahan. Namun, temuan ini bersifat asosiatif dan tidak
membuktikan bahwa harga merupakan satu-satunya penyebab keputusan pembelian.

Pengaruh Simultan Lokasi dan Harga

Secara bersama-sama, lokasi dan harga menghasilkan model yang signifikan dan menjelaskan 39,8%
variasi keputusan pembelian. Hasil ini mendukung kerangka perilaku konsumen bahwa pembelian merupakan
evaluasi gabungan antara manfaat atribut hunian dan pengorbanan finansial. Meskipun kontribusi parsial lokasi
tidak signifikan, lokasi tetap menjadi bagian dari model simultan; signifikansi model terutama didorong oleh
kontribusi harga yang lebih kuat. Sisa variasi sebesar 60,2% menunjukkan kemungkinan peran kualitas
bangunan, fasilitas, pendapatan, promosi, akses kredit, reputasi pengembang, dan karakteristik keluarga,
sebagaimana variabel yang dibahas oleh Noviana et al. (2025).

SIMPULAN DAN SARAN
Simpulan

Lokasi memiliki arah pengaruh positif tetapi tidak signifikan terhadap keputusan pembelian KPR pada PT
Sam Property Indonesia. Karena penelitian tidak mengukur motif psikologis, hasil tersebut tidak digunakan untuk
menyimpulkan bahwa ketenangan atau kenyamanan psikologis merupakan alasan utama konsumen. Harga
berpengaruh positif dan signifikan serta menjadi prediktor yang lebih dominan. Secara simultan, lokasi dan harga
berpengaruh signifikan dan menjelaskan 39,8% variasi keputusan pembelian. Kontribusi penelitian ini adalah
menunjukkan bahwa dalam konteks perumahan bersubsidi PT Sam Property Indonesia, keterjangkauan harga
lebih menentukan dibandingkan variasi persepsi lokasi, meskipun atribut lokasi tetap perlu memenuhi standar
dasar hunian.

Saran

PT Sam Property Indonesia disarankan menjaga keterjangkauan dan transparansi komponen harga,
termasuk uang muka, cicilan, tenor, dan biaya tambahan. Pengembang tetap perlu memastikan aksesibilitas,
keamanan, fasilitas dasar, dan kesesuaian lingkungan dengan SNI 03-1733-2004. Penelitian berikutnya
disarankan memasukkan pendapatan, fasilitas, kualitas bangunan, promosi, akses pembiayaan, dan reputasi
pengembang serta menggunakan cakupan lokasi yang lebih luas. Sebelum publikasi final, peneliti perlu
melampirkan output Cronbach’s Alpha keseluruhan serta pemeriksaan heteroskedastisitas dan Durbin-Watson
dari data asli.
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