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Abstraks 

 
Salah satu upaya untuk memenuhi kebutuhan masyarakat akan rumah, khususnya bagi 

masyarakat berpenghasilan menengah kebawah adalah melalui pengembangan kawasan perumahan 

dan permukiman. Dalam pemilihan lokasi perumahan di Kabupaten Sumenep, konsumen banyak 

yang mengalami kesulitan dalam mengambil keputusan karena banyak kriteria yang mempengaruhi 

diantaranya kriteria harga, lokasi, fasilitas umum, bangunan, perijinan dan kridibilitas developer. 

Perumahan yang ditawarkan oleh berbagai developer adalah rumah sederhana sehat (RSH), 

dimaksudkan untuk menarik minat konsumen dengan penghasilan menengah ke bawah. Hal inilah 

yang menyebabkan konsumen harus pandai dalam memilih perumahan yang diinginkan. Untuk 

memecahkan permasalahan tersebut dapat dianalisis dengan menggunakan metode analytical 

hierarchy process. Alternatif perumahan yang digunakan sebagai penelitian adalah perumahan 

bumi sumekar asri, satelit indah, bapertarum kolor, batuan kencana, perumnas pamolokan dan griya 

mapan. Analisis AHP dapat memberikan rekomendasi kepada konsumen tentang lokasi perumahan 

yang diinginkan. Untuk penilaian uji konsistensi dengan nilai CR ≤ 10 % rekomendasi pilihan 

lokasi perumahan direkomendasikan dan sebaliknya. Hasil analisis yang mendapat kriteria tertinggi 

adalah lokasi dengan nilai bobot 25,9 %, karena selain dapat memberikan rasa aman dan nyaman 

juga mempunyai nilai investasi yang tinggi dalam jangka waktu yang lama. Dan perumahan yang 

direkomendasikan adalah perumahan Satelit Indah dengan nilai bobot 17,54 %. 

 

Kata kunci : perumahan, analytical hierarchy process, Konsistensi 

 

 

I. PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

Seiring berjalannya waktu, partum-

buhan penduduk di Indonesia setiap tahun-

nya selalu bertambah sehingga jumlah 

permintaan kebutuhan akan tempat tinggal 

semakin meningkat. Ini terbukti dengan 

semakin banyaknya perumahan-perumahan 

baru yang dibangun oleh developer guna 

memenuhi kebutuhan tempat tinggal bagi 

masyarakat, termasuk di Kabupaten 
Sumenep. Kabupaten Sumenep merupakan 

Kabupaten yang terletak di ujung timur 

Pulau Madura, Kabupaten Sumenep terdiri 

dari wilayah daratan dan kepulauan yang 

berjumlah 126 pulau dan 48 pulau diantara-

nya berpenghuni, dengan luas daerah 

2.093,45 km
2
 dan jumlah penduduk 

1.041.915 jiwa. 

Melihat pentingnya perumahan bagi 

kehidupan manusia, maka rumah yang 

layak dalam lingkungan perumahan yang 

sehat adalah hal yang mutlak diperlukan 

dan perlu didukung oleh segenap pelaku 

yang terlibat di dalamnya, dalam hal ini 

melibatkan pengembang (developer), peme-

rintah dan masyarakat. 

Dalam Undang-undang Nomor 1 

Tahun 2011 tentang Perumahan dan 
Kawasan Permukiman menegaskan bahwa 

rumah adalah bangunan gedung yang 

berfungsi sebagai tempat tinggal yang layak 

huni, sarana pembinaan keluarga, cerminan 

harkat dan martabat penghuninya, serta 

asset bagi penghuninya. Sedangkan peru-
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mahan adalah kumpulan rumah sebagai 

bagian dari pemukiman, baik perkotaan 

maupun perdesaan, yang dilengkapi dengan 

prasarana, sarana dan utilitas umum sebagai 

hasil upaya pemenuhan rumah yang layak 

huni. Dalam pemilihan perumahan ada 

beberapa kriteria yang digunakan seperti 

harga, lokasi, fasilitas umum, perijinan, 

desain rumah dan kredibilitas pengembang. 

Akhir-akhir ini dunia properti mulai 

menjamur, baik dalam skala kecil, 

menengah maupun besar. Pengembangan 

ini tidak hanya terjadi di daerah- daerah 

tertentu, tapi hampir seluruh daerah 

termasuk di wilayah Kabupaten Sumenep 

yang merupakan salah satu Kabupaten di 

Madura. 

Gejolak perkembangan di bidang 

properti ini tidak hanya dipengaruhi oleh 

membaiknya perekonomian tetapi juga 

minat para konsumen mengikuti perkem-

bangan ini. Peningkatan jumlah konsumen 

dari tahun ke tahun semakin bertambah. 

Para developer banyak yang menawarkan 

berbagai alternatif dari mulai harga, lokasi, 

desain, maupun cara pembayaran. Dan pada 

umumnya di Kabupaten Sumenep, rumah 

yang ditawarkan berbagai developer adalah 

rumah sederhana sehat (RSH), dimaksud-

kan untuk menarik minat konsumen dengan 

penghasilan menengah ke bawah. Hal inilah 

yang menyebabkan konsumen harus 

pandai-pandai memilih perumahan mana 

yang akan mereka ambil yang sesuai 

dengan kriteria-kriteria yang diinginkan. 

 

1.2. Rumusan Masalah 

1. Kriteria apa saja yang melatar belakangi 

pemilihan perumahan di Kabupaten 

Sumenep? 

2. Kriteria mana yang mempunyai skala 

prioritas yang paling tinggi dalam 

pemilihan perumahan di Kabupaten 

Sumenep? 

 

1.4. Tujuan Penelitian 

1. Dapat menentukan kriteria yang melatar 

belakangi pemilihan perumahan di 

Kabupaten Sumenep. 

2. Dapat menentukan kriteria prioritas yang 

paling tinggi dalam pemilihan peru-

mahan di Kabupaten Sumenep. 

 

 

II. TINJAUAN PUSTAKA 

 

2.1.Pengambilan Keputusan 

Pengambilan keputusan merupakan 

bentuk pemilihan dari berbagai alternatif 

tindakan yang mungkin dipilih melalui 

proses mekanisme tertentu, dengan harapan 

akan menghasilkan sebuah keputusan yang 

terbaik. Penyusunan model keputusan 

adalah tata cara untuk  mengembangkan 

hubungan–hubungan logis yang mendasari 

persoalan keputusan kedalam suatu model 

matematis, yang mencerminkan hubungan 

yang terjadi di antara faktor–faktor yang 

terlibat (Suryadi dan Ramdhani,2002). 

Suryadi dan Ramdhani (2002) menje-

laskan tiga langkah dalam pengambilan 

keputusan yang di dasarkan pada fakta dan 

nilai (facts and value), yaitu antara lain : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2.Perumahan 

Menurut Undang-undang Nomor 1 

Tahun 2011 tentang Perumahan dan 

Kawasan Permukiman menegaskan bahwa 

rumah adalah bangunan gedung yang 

berfungsi sebagai tempat tinggal yang layak 

huni, sarana pembinaan keluarga, cerminan 

harkat dan martabat penghuninya, serta 

asset bagi penghuninya. Sedangkan peru-
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mahan adalah kumpulan rumah sebagai 

bagian dari pemukiman, baik perkotaan 

maupun perdesaan, yang dilengkapi dengan 

prasarana, sarana dan utilitas umum sebagai 

hasil upaya pemenuhan rumah yang layak 

huni. 

Menurut Kotler (1996), seseorang 

dalam melakukan pengambilan keputusan 

untuk membeli rumah tidak langsung dapat 

dilakukan, namun harus melalui beberapa 

proses yang disebut buyer decission 

process, yaitu suatu proses yang harus 

dilakukan oleh seseorang sebelum memu-

tuskan untuk membeli rumah. Proses 

tersebut dimulai dari kebutuhan mengenal 

produk yang dijual (evaluation of alter-

natives), keputusan membeli (purchase 

decision), dan perilaku setelah proses 

pembelian (post purchase behavior). 

Lokasi merupakan salah satu unsur 

penting dalam bidang real estate yang dapat 

membuat sebuah properti itu bernilai atau 

tidak terhadap konsumen. Oleh karena itu 

pemilihan perumahan menjadi hal yang 

perlu dipertimbangkan dan diperhatikan 

baik oleh pengembang perumahan maupun 

oleh masyarakat sebagai konsumen 

(Customer). 

Kriteria yang perlu ditimbangkan oleh 

pengembang adalah akses regional dan 

karakteristik umum lokasi. Sedangkan 

kriteria yang perlu dipertimbangkan oleh 

konsumen adalah kenyamanan (conveni-

ence), kelengkapan fasilitas (amenity), 

harga (price), perijinan, desain rumah dan 

kredibilitas developer. 

 

2.3. Analytical Hierarki Process (AHP) 

Analytical Hierarki Process (AHP) 

adalah teknik pengambilan keputusan 

(decision making) yang memasukkan 

kriteria ganda, baik yang bersifat nyata, 

tidak nyata, kuantitatif maupun kualitatif, 

dan juga memperhitungkan adanya konflik 

maupun perbedaan (Saaty, 2001). 

Menurut (Suryadi dan Ramdhani, 

2002) pengertian hirarki dalam kehidupan 

sehari-hari adalah tingkatan atau level. 

Hirarki merupakan alat mendasar dari 

pikiran manusia. Mereka melibatkan pengi-

dentifikasian elemen-elemen suatu perso-

alan, mengelompokkan elemen-elemen itu 

ke dalam beberapa kumpulan yang 

homogen, dan menata kumpulan- kumpulan 

ini pada tingkat-tingkat yang berbeda 

(Saaty, 1993). 

 
Tabel 2.1. Skala Perbandingan Berpasangan 

 

 

 

 

Tabel. 2.2.  Matriks Perbandingan Berpasangan 

C A1 A2 … An 

A1 a11 a21 … a1n 

A2 a12 a22 … a2n 

… … … … … 

An an1 an2 … ann 

 Ca1 Ca2   Can 

Sumber : Saaty (1993) 

  

   

Intensitas 

Kepentin

gan 

Keterangan Penjelasan 

1 
Kedua elemen sama 

pentingnya 

Dua elemen yang 

mempunyai pengaruh 

yang sangat besar 

terhadap tujuan 

3 

Elemen yang satu sedikit 

lebih penting daripada 

elemen lainnya. 

Pengalaman dan 

penilaian sedikit 

menyokong satu elemen 

lainnya 

5 

Elemen yang satu lebih 

penting daripada elemen 

lainnya 

Pengalaman dan 

penilaian sangan kuat 

menyokong satu elemen 

lainnya 

7 

Satu elemen jelas lebih 

mutlak penting daripada 

elemen lainnya 

Satu elemen yang kuat 

menyokong satu elemen 

lainnya 

9 

Satu elemen mutlak 

penting daripada elemen 

lainnya 

Bukti yang mendukung 

yang satu terhadap 

elemen lain memiliki 

tingkat penegasan 

tertinggi yang mungkin 

menguatkan 

2,4,6,8 

Nilai-nilai antara dua nilai 

pertimbangan yang 

berdekatan 

Nilai-nilai ini diberikan 

bila ada dua kompromi 

di antara dua pilihan 

Kebalikan  

Jika untuk aktifitas/mendapatkan satu angka 

dibandingkan dengan aktifitas j, maka j 

mempunyai nilai kebalikannya dibandingkan 

dengan nilai i  
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2.4. Metode  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Tabel. 2.4.  Indeks Random Matriks AHP 

Ukuran 

Matrik 

Indek Random 

(inkonsistensi) 

1,2 0,00 

3 0,58 

4 0,90 

5 1,12 

6 1,24 

7 1,32 

8 1,41 

9 1,45 

10 1,48 

11 1,59 

12 1,51 

13 1,56 

14 1,57 

15 1,59 

Sumber : Suryadi dan Ramdhani (2002) 

 

 

III. METODE PENELITIAN 

 

Sistematika metodologi penelitian 

tersebut digunakan bertujuan untuk menje-

laskan langkah–langkah yang akan diguna-

kan dalam penelitian tersebut, apabila 

dibuat dalam diagram alir, dapat dilihat 

pada gambar di bawah ini.  

 
 

Gambar 3.1  Bagan Alir Tahapan Rancangan 

Penelitian 

 

 

IV. HASIL DAN PEMBAHASAN 

 

4.1. Pengumpulan Data Primer 

Pengumpulan data primer dilakukan 

dengan cara menyebarkan kuisioner kepada 

konsumen di masing-masing lokasi studi 
perumahan, dengan tujuan mendapatkan 

pendapat dari responden yang telah 

memilih perumahan sebagai pilihannya. 

 

4.2. Analisis Data 

Dalam penelitian ini kriteria yang 

digunakan ada enam kriteria antara lain 

harga, lokasi, fasilitas umum, bangunan, 

perijinan dan kredibilitas developer. 

Sedangkan dalam penilaian sub kriteria 

diantaranya Kesesuaian harga, Cara / syarat 

pembayaran, Bebas banjir, Dekat pusat 

pelayanan umum, Dekat jalan raya / 

terminal, Fasilitas perumahan, Prasarana 

jalan lingkungan dan saluran pembuangan, 

Luas tanah / denah / desain rumah, Kualitas 

bangunan, IMB dan sertifikat, Legalitas 
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pembebasan tanah, Bonafiditas developer 

dan Pengalaman developer. 

 
Tabel 4.1. Rekapitulasi Hasil Pendapat Responden 

Perbandingan 
Elemen 

Pembanding 

Elemen Yang 

Dibandingkan 

Elemen 

Pembanding 

Elemen yang 

dibandingkan 
Jml Bobot Jml Bobot 

 Harga Lokasi 13 43,33 17 56,67 

  Fasilitas Umum 21 70,00 9 30,00 

  Bangunan 21 70,00 9 30,00 

  Perijinan 23 76,67 7 23,33 

  
Kredibilitas 

Developer 
27 90,00 3 10,00 

Lokasi Fasilitas Umum 27 90,00 3 10,00 

  Bangunan 21 70,00 9 30,00 

  Perijinan 21 70,00 9 30,00 

  
Kredibilitas 

Developer 
28 93,33 2 6,67 

Fasilitas 

Umum 
Bangunan 16 53,33 14 46,67 

  Perijinan 14 46,67 16 53,33 

  
Kredibilitas 

Developer 
27 90,00 3 10,00 

Bangunan Perijinan 20 66,67 10 33,33 

  
Kredibilitas 

Developer 
26 86,67 4 13,33 

Perijinan 
Kredibilitas 

Developer 
27 90,00 3 10,00 

 

4.3. Perhitungan antar kriteria 
 

 
 

 

 
 

 

 
Menentukan nilai rasio konsistensi / 

consistency ratio (CR) yaitu : 

CR =      

Dimana :  RI adalah nilai Ineks random / 

Random Index (RI) sesuai table 2.4, 

untuk n = 6 maka RI = 1,24 

CR =     = 0,063 

Karena nilai CR = 0,063 atau kurang dari 

0,1 maka hasil dari penilaian matriks 

perbandingan berpasangan adalah kon-

sisten. 

Hasil perhitungan nilai bobot dan uji nilai 

konsistensi diatas, maka dapat dilihat pada 

tabel 4.5. 
 

 

 

4.4.Perhitungan antar sub kriteria  
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4.4. Hasil Akhir Perhitungan 

Dari hasil analisa dan perhitungan 

bobot antar kriteria didapat hasil sebagai 

berikut : 

 

 
 

 
 

 

 

V. KESIMPULAN 

 

Berdasarkan hasil analisa dan pemba-

hasan mengenai faktor pengaruh pemilihan 

perumahan menengah dan sederhana di 

Kabupaten Sumenep dengan menggunakan 

metode Analitycal Hierarchy Process 

(AHP), maka dapat disimpulkan sebagai 

berikut : 

a. Kriteria-kriteria yang melatar belakangi 

dalam pengambilan keputusan pemilihan 

perumahan menengah dan sederhana di 

kabupaten sumenep dengan metode 

analytical hierarchy process berdasarkan 

dari data yang diperoleh dari para 

kuisioner adalah harga, lokasi, fasilitas 

umum, bangunan, perijinan dan kredibi-

litas developer. 

b. Kriteria yang mempunyai skala prioritas 

yang paling tinggi dalam pemilihan 

perumahan menengah dan sederhana di 

Kabupaten Sumenep adalah kriteria 

lokasi dengan nilai bobot rata-rata 0,259, 

diurutan kedua kriteria harga dengan 

nilai bobot rata-rata 0,247, dan yang 

ketiga  bangunan dengan nilai bobot 

rata-rata 0,149. Selanjutnya kriteria 

perijinan dengan nilai bobot rata-rata 

0,146, kriteria fasilitas umum dengan 

nilai bobot rata-rata 0,136 dan terakhir 

kriteria kredibilitas developer dengan 

nilai bobot rata-rata 0,063. 
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