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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Surakarta merupakan kota yang berkembang di wilayah Provinsi Jawa 

Tengah. Untuk saat ini di daerah Surakarta banyak dilakukan pengembangan atau 

pembangunan baik sarana maupun prasarananya. Misalkan banyak pembangunan 

hotel, mall, trade centre, dan ruko (rumah toko) yang mulai menjamur di Kota 

Surakarta. Dengan berkembangnya Kota Surakarta maka secara tidak langsung 

juga akan meningkatkan perekonomian, bertambahnya jumlah penduduk serta 

bertambahnya permintaan untuk pembuatan tempat tinggal. Dengan kondisi yang 

seperti ini maka bisa dijadikan oleh pengembang sebagai lahan bisnis yang sangat 

menjanjikan untuk mengembangkan usaha properti. 

  Untuk  wilayah Surakarta sekarang pembangunan yang banyak dijumpai 

adalah membangun ruko (rumah toko). Dengan banyaknya pembangunan ruko 

maka calon pembeli akan lebih mudah membandingkan antara ruko dengan 

pengembang yang satu dengan ruko pengembang yang lainnya. Jadi kita sebagai 

calon pembeli bisa memilih produk mana yang lebih baik dengan harga yang 

pantas atau rasional dengan kualitas bangunan. Kondisi tersebut juga membuat 

para pengembang saling bersaing dalam hal harga dan kualitas yang nanti akan 

ditawarkan kepada calon pembeli. 

Sebagai pembeli yang ingin berinvestasi dengan membeli ruko sebaiknya 

membeli ruko lewat pengembang yang telah berpengalaman dan terpercaya, 

karena kualitas bangunan juga sangat dipengaruhi oleh siapa yang mengerjakan. 

Menginvestasikan harta kita berupa ruko merupakan langkah yang bagus karena 

ruko berfungsi tidak hanya sebagai tempat usaha bisnis kita tetapi juga bisa 

dijadikan tempat tinggal. Dalam pembelian ruko, kita sebagai pembeli mempunyai 

beberapa alternatif yang menguntungkan. Antara lain : membeli ruko untuk 

dipakai sendiri  untuk mengembangkan bisnis atau usahanya, membeli ruko lalu 

disewakan kepada orang lain,  serta membeli ruko untuk dijual kembali karena 

nilai investasi bangunan ruko yang selalu meningkat tiap tahunnya. 
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 Di daerah berkembang seperti Surakarta ini keadaan ekonomi dan 

kemampuan daya beli  masyarakat juga akan mengalami peningkatan, maka akan 

berdampak pada semakin banyak dan beragamnya peluang bisnis bagi masyarakat 

yang akan mendorong para produsen atau disini pengembang untuk memenuhi 

kebutuhan para konsumen dibidang properti. Tinggi rendahnya harga ruko 

biasanya sangat dipengaruhi oleh beberapa faktor antara lain yaitu : harga 

bangunan tersebut apakah sebanding dengan kualitas bangunannya, desain 

bangunan atau arsitekturnya, lokasi atau aksesibilitas bangunan misalkan jarak  

dengan pusat kota, jarak dengan terminal, jarak dengan jalan utama, jarak dengan 

pusat layanan kesehatan,  jarak dengan pemukinman penduduk , serta kepadatan 

penduduk daerah tersebut, dan harga jual kembali atau sewa jika suatu saat 

pemilik berubah pikiran. Jadi pilihan ruko adalah pilihan investasi yang bagus 

disini.  

Menurut Tika Sekar Arum dalam harian Solopos edisi 5 Maret 2012 

menyatakan bahwa pertumbuhan rumah toko (ruko) di Kota Surakarta makin 

pesat. Sepanjang tahun 2011, Badan Penanaman Modal dan Perizinan terpadu 

(BPMPT) Surakarta Memberikan izin untuk 121 ruko. Tahun 2012, pengajuan 

izin ruko juga tinggi. Badan tersebut mencatat selama januari 2012 ada 26 

permohonan izin ruko yang masuk. Pengajuan izin ruko di Surakarta memang 

tinggi. Terkait hal itu, pihak perizinan masih memberi peluang ruko dibangun di 

Kota Surakarta. Namun, semua ruko harus dibangun sesuai dengan tata ruang 

kota. Dari mulai perizinan harus dipenuhi sampai ketentuan dalam survey 

lapangan yang akan dilakukan oleh tim. 

 Perizinan yang dimaksud mencakup peta keterangan rencana dan peta 

lokasi. Selanjutnya pengusaha yang hendak membangun ruko juga harus 

mengantongi izin pemanfaatan ruang (IPR), serta izin mendirikan bangunan 

(IMB). Jika syarat tersebut tidak terpenuhi ruko tidak akan bisa dibangun. 

    Kalangan pengusaha properti juga mengakui bisnis ruko tengah jadi 

primadona. Menurut mereka bisnis ini bisa memberikan keuntungan sedikit lebih 

tinggi dibandungkan rumah tinggal yang mencetak keuntungan rata-rata 20% per 

tahun. Bisnis ruko mulai booming 2011, setiap kali membangun unit ruko baru, 
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tidak menunggu lama langsung terjual. Bahkan ruko-ruko dengan harga premium, 

lebih dari Rp.1,25 miliar pun cepat laku. 

  Pembangunan ruko yang banyak serta permintaan konsumen yang tinggi 

membuat tingkat penjualan ruko di Kota Surakarta sangat bagus. Dengan 

banyaknya pengembang yang membangun ruko, maka konsumen juga semakin 

kritis dalam memilih harga dan jenis ruko yang ada di Kota Surakarta. Survey ini 

bermanfaat untuk menjembatani antara perkembangan pembangunan ruko yang 

pesat dengan permintaan konsumen akan bangunan ruko yang tinggi di Kota 

Surakarta. 

  Dengan alasan-alasan tersebut maka peneliti mengadakan penelitian 

Tugas Akhir dengan judul “ Analisa kelayakan investasi pembangunan ruko di 

Kota Surakarta”. 

 

B. Rumusan Masalah 

 Maksud dari rumusan masalah ini adalah untuk memperjelas permasalahan 

yang ada yang akan diteliti. Berdasarkan penjelasan dari latar belakang diatas, 

maka didapatkan rumusan masalah sebagai berikut : 

1. Faktor-faktor apa sajakah yang mempengaruhi pembeli dalam memilih jenis 

ruko di Kota Surakarta? 

2. Bagaimanakah pengaruh kualitas bangunan, lokasi, harga, serta kondisi 

masyarakat sekitar pada penjualan bangunan ruko di Kota Surakarta? 

3. Apa saja yang menjadikan pertimbangan yang diambil oleh pembeli dalam 

mengambil keputusan? 

 

C. Tujuan 

Tujuan penelitian yang ingin dicapai adalah sebagai berikut : 

1. Mengetahui faktor-faktor apa sajakah yang mempengaruhi pembeli dalam 

memilih jenis ruko di Kota Surakarta. 

2. Mengetahui pengaruh kualitas bangunan, lokasi, harga, serta kondisi 

masyarakat sekitar pada penjualan bangunan ruko di Kota Surakarta 
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3. Mengetahui apa saja yang menjadikan pertimbangan yang diambil oleh 

pembeli dalam mengambil keputusan 

 

D. Manfaat Penelitian 

1. Manfaat bagi pembeli 

   Penelitian ini dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan dalam 

memilih ruko sebagai pilihan investasi yang tepat dan menguntungkan untuk 

mengembangkan usaha dan bisnis. 

2. Manfaat bagi pengembang /  developer 

   Penelitian ini dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan pengembang / 

developer untuk membangun bangunan ruko yang bagus, bermutu dan selalu 

menjadi pilihan utama bagi calon pembeli karena kualitas yang bagus sehingga  

pengembang / developer mendapatkan kepuasan serta keuntungan / profit yang 

banyak, serta dari ruko itu sendiri mempunyai nilai jual yang tinggi. 

3. Manfaat bagi peneliti lain 

   Penelitian ini dapat digunakan sebagai bahan kajian bagi peneliti lain 

yang mengadakan hal yang sama berikutnya diwaktu yang akan datang untuk 

menambah referensi mengenai karakter pembeli. 

4. Manfaat bagi penulis 

   Penelitian ini dapat digunakan sebagai tambahan ilmu dan wawasan 

serta sebagai perbandingan antara teori yang ada dalam bangku perkuliahan 

dengan praktek langsung yang ada dilapangan. Sehinga terbentuklah suatu 

keseimbangan antara teori dan praktek yang akan menghasilkan suatu karya 

ilmiah yang bagus 

 

E. Batasan Masalah 

1. Penelitian dilakukan pada ruko lantai 1, 2, 3 di Kota Surakarta. 

2.  Penelitian dilakukan pada penghuni ruko. 

3. Data responden diperoleh melalui penyebaran kuisioner. 

4. Wilayah penyebaran kuisioner yaitu 5 kecamatan yang ada di Kota Surakarta, 

yaitu : Kecamatan Banjarsari, Laweyan, Serengan, Pasar Kliwon, dan Jebres. 
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5.  Jumlah responden adalah 90 responden dengan rincian 30 responden pada 

masing-masing tipe ruko. 

6. Pengolahan data kuisioner menggunakan software SPSS Statistics 17 

7. Merencanakan ruko yang ideal sesuai dengan hasil kuisioner. 

8. Menghitung rencana anggaran biaya pembangunan ruko. 

9. Menganalisa investasi bangunan ruko. 

10. Memberikan keputusan investasi bangunan ruko tersebut apakah layak atau 

tidak. 

 

 

 

 


