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BAB VI 

KESIMPULAN DAN SARAN 

6.1  Kesimpulan 

 Berdasarkan penelitian yang dijabarkan pada bagian sebelumnya, dapat disusun 

kesimpulan bahwa industri rumah kos merupakan salah satu industri yang menarik 

untuk diteliti karena berbagai peluang dan benefit yang dihasilkan dari pemilik rumah 

kos, seperti passive income. Akhir-akhir ini industri rumah kos menjadi sorotan bagi 

para pebisnis bahkan hingga pemerintah. 

1. Berdasarkan hasil analisis PESTEL dalam industri rumah kos di Kota 

Bandung, terdapat satu faktor yang kurang atau bahkan tidak berpengaruh 

terhadap okupansi kamar kos yaitu Faktor Politik. Pemilik rumah kos masih 

dapat mengatasi permasalahan yang muncul yang disebabkan oleh faktor 

politik. Sedangkan faktor lainnya berpengaruh sekali terhadap industri rumah 

kos di Kota Bandung. Adanya faktor ekonomi dengan berbagai indikator yang 

ada seperti inflasi atau resesi mempengaruhi harga tarif sewa kos dan secara 

tidak langsung juga berpengaruh terhadap strategi perusahaan dan tingkat 

okupansi kamar kos. Faktor sosial juga berpengaruh dan diharapkan pemilik 

rumah kos dapat memberikan fasilitas sesuai dengan kebutuhan dan harapan 

(ekspektasi) penghuni kos saat ini. Fasilitas yang diberikan tentunya akan 

berpengaruh juga terhadap tingkat okupansi kamar kos. Perkembangan 

teknologi saat ini yang begitu pesat membawa dampak positif bagi industri 
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rumah kos, seperti dalam mengelola kos dan memasarkan kamar kos, baik 

melalui sosial media atau aplikasi/website. Dampak teknologi yang 

berkembang ini membawa pengaruh positif terhadap meningatnya okupansi 

kamar kos karena jangkauan pemasaran yang tidak hanya di Kota Bandung, 

tetapi juga orang luar Bandung atau calon migrasi dapat mengetahui informasi 

mengenai kamar kos secara lengkap, baik dari segi harga dan fasilitas. Faktor 

lingkungan merupakan faktor selanjutnya yang tidak boleh diabaikan oleh 

pemilik rumah kos dan menjadi faktor pertimbangan bagi calon penghuni kos 

untuk menentukan atau mengambil keputusan untuk kos atau tidak. Indikator 

seperti kebersihan rumah kos dan lingkungan luar kos, keamanan, dan 

kenyamanan merupakan hal yang akan menjadi perhatian lebih bagi calon 

penghuni kos. Faktor terakhir yaitu faktor legal (dalam hal ini spesifik 

mengarah kepada aturan) juga berpengaruh terhadap strategi rumah kos 

kedepannya, seperti adanya aturan RT/RW setempat akan menjadi 

pertimbangan bagi calon penghuni kos. 

2. Ancaman dari pendatang baru dan jasa substitusi tergolong rendah. Pendatang 

baru harus mengeluarkan usaha lebih seperti modal lahan dan bangunan serta 

peralatan perlengkapan yang tidak memakan biaya yang sedikit. Berbeda 

dengan industri lainnya, seperti industri makanan yang bisa dibuka dalam skala 

kecil dan secara online dimana tidak menghabiskan banyak biaya fixed cost. 

Sedangkan untuk kehadiran kontrakan dan apartemen cukup menjadi persoalan 

penting bagi pemilik rumah kos karena setiap usaha tersebut memiliki target 
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pasar yang berbeda. Pemilik rumah kos juga tidak bergantung kepada supplier 

tetap sehingga pemilik rumah kos dapat mencari referensi pemasok lainnya 

bahkan dapat membuat sendiri kebutuhan yang diperlukan dalam operasional 

rumah kos. Namun, tingkat penawaran konsumen cukup tinggi karena 

konsumen dapat menunda dan mencari alternatif rumah kos lainnya yang 

sesuai dengan budget dan kemampuan mereka. Informasi terkait rumah kos 

baik harga dan fasilitas sudah menjamur dimana-mana yang membuat 

penghuni kos mudah dalam membuat berbagai pertimbangan dengan matang. 

Persaingan dalam industri rumah kos ini sudah tinggi terlihat dari jumlah 

rumah kos yang sudah semakin banyak. Setiap pemilik rumah kos memiliki 

strategi seperti pemberian diskon (potongan harga) untuk menarik perhatian 

calon penghuni kos. 

3. Berdasarkan hasil analisa faktor eksternal, maka strategi yang tepat adalah 

melakukan Service Development Strategy karena jasa yang ditawarkan sudah 

jenuh dengan tingkat diferensiasi rendah. Bahkan ketika terjadi pandemik ini, 

pemilik rumah kos dapat mengadopsi Market Development Strategy, seperti 

rumah kos dekat Binus Paskal Bandung mulai mengembangkan pangsa 

pasarnya dari mahasiswa ke pekerja namun dengan harga yang disesuaikan.  

 Strategi spesifik yang dapat dilakukan oleh pemilik rumah kos agar 

minat penghuni rumah kos menjadi tinggi adalah 
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- Membuat bundling untuk memikat minat penghuni kos khususnya untuk harian 

atau mingguan. Seperti memberikan paket tidur sudah termasuk pemberian 

layanan sarapan (breakfast) dan jasa laundry (maximal 2 pakaian per hari). 

- Untuk menjaga penghuni kos yang sudah loyalitas, pemilik rumah kos dapat 

memberikan sebuah apresiasi, seperti memberikan makanan atau makan 

bersama pada akhir tahun. Penghuni kos dapat menghemat pengeluaran untuk 

membeli kebutuhan makan. 

- Pemberian potongan harga misalnya hingga 50% jika penghuni kos tidak 

menempatinya. Berdasarkan analisa diatas bahwa sensitifitas konsumen 

terhadap harga tinggi terlebih ketika terjadi pandemik ini. Pandemik membuat 

banyak orang yang harus meninggalkan rumah kos dengan banyak barang. 

Pemilik rumah kos dapat memberikan potongan kepada penghuni rumah kos 

terkait tidak adanya listrik dan air yang mereka gunakan. Penghuni kos akan 

merasa bahwa biaya yang dikeluarkan untuk kos-kosan menjadi kecil. 

- Menyediakan fasilitas umum dengan bekerjasama dengan seluruh pemilik 

rumah kos. Sebagai contoh ketika banyak kos terjadi keterbatasan lahan dalam 

menyediakan ruang kerja khususnya saat pandemik ini, maka seluruh pemilik 

rumah kos di jalan tersebut bisa menyediakan lahan tambahan yang kosong 

yang bisa digunakan untuk bersama (untuk seluruh penghuni kos). 

- Memberikan gratis pembayaran (special rate) hingga 1 bulan jika penghuni 

kamar kos mampu langsung membayar sewa hingga 1 tahun. Strategi ini akan 

memikat hati penghuni kos seperti mahasiswa yang pasti akan menyewa dalam 



 

151 
 

jangka panjang. Selain itu, strategi ini memberikan jaminan pemilik rumah kos 

untuk terus memiliki okupansi penuh. 

- Manfaatkan pengaruh network effect yang kuat terhadap okupansi kamar kos, 

melalui pemberian cashback jika penghuni rumah kos yang lama mampu 

membawa atau meyakinkan penghuni kos baru untuk tinggal di tempat kos 

tersebut. 

- Antar pemilik kos bisa saja membuka pujasera (foodcourt) dengan lahan yang 

ada. Setiap pemilik kos dapat berkontribusi menyediakan makanan dan 

minuman (menggunakan etalase) atau kebutuhan lainnya yang menunjang 

penghuni kamar kos. Ide strategi ini akan sangat efektif karena kemudahan 

(faktor sosial) yang akan dirasakan oleh penghuni kamar kos. Strategi ini bisa 

menjadi peluang untuk menambah pendapatan bagi pemilik rumah kos. 

- Memperluas segment pasar, seperti segment untuk mahasiswa sekaligus 

untuk pekerja. Hal ini tergolong efektif khususnya ketika pandemik dimana 

rumah kos yang penuh didominasi hanya oleh pekerja saja. Maka dari itu, 

perlunya pertimbangan lokasi yang tepat. 

- Manfaatkan pemasaran gratis melalui grup komunitas dan sosial media. 

Tidak ada salahnya juga membangun grup komunitas lainnya jika dirasa perlu. 

Ketika pemilik rumah kos tidak ingin mengeluarkan biaya pemasaran melalui 

aplikasi atau website, maka pemilik rumah kos dapat bergabung ke dalam 

berbagai komunitas, seperti kos di Kota Bandung. Karena pada umumnya 

setiap pemilik kos memiliki target pasar yang berbeda (konsumen dengan 
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penghasilan rendah, sedang, atau tinggi). Antar pemilik kos dapat saling 

membantu dan memberikan informasi jika ada penghuni kos yang mencari 

tempat tinggal sesuai budget nya.  

- Membangun hubungan erat (relasi) dengan penghuni kos. Industri rumah kos 

tidak pernah lepas dari pelayanan yang baik. Tidak ada salahnya pemilik kos 

melakukan sharing pengalaman, cerita, hambatan yang sedang dialami 

penghuni kos, dan lain sebagainya. Adanya hubungan yang baik akan membuat 

penghuni kamar kos merasa nyaman dan berasa seperti bersama keluarganya. 

Maka dari itu, pengelola rumah kos tidak boleh berperilaku buruk dan 

menyinggung perasaan penghuni kamar kos, seperti marah, menegur dengan 

kata kasar, dan sebagainya. 

- Menciptakan suasana tempat rumah kos yang modern dan elegan. 

Tujuannya untuk menghindari kesan kumuh di benak penghuni kamar kos. 

Hilangkan fasilitas yang dirasa tidak perlu dan yang akan menimbulkan kesan 

“sempit”. Seperti menaruh guci yang besar dan sebagainya. Pemilik rumah kos 

harus mendekorasi seperlunya saja 

- Perlunya customer relationship. Tujuannya untuk mempertahankan penghuni 

kamar kos yang sudah ada dan loyal agar mereka tidak beralih ke rumah kos 

lainnya. Misalnya pemilik kos bisa meminta identitas lengkap penghuni kos 

sebelum masuk. Ketika penghuni kos berulang tahun, maka pemilik atau 

pengelola rumah kos bisa memberikan ucapan dan kejutan kecil. Penghuni 

kamar kos akan merasa senang karena dilayani dengan superior dan prioritas. 
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- Tidak ada salahnya menyediakan kotak saran atau nomor telepon 

pengaduan jika dirasa pengelola kos bekerja namun merugikan pihak penghuni 

kamar kos. 

 

6.2  Saran 

 Berdasarkan penelitian yang dijabarkan pada bagian sebelumnya, maka peneliti 

memberikan beberapa saran yaitu sebagai berikut 

a. Saran bagi Pemilik Rumah Kos 

1. Tidak mengabaikan pengaruh faktor eksternal meskipun berpengaruh kecil. 

Perlunya strategi antisipasi ketika ternyata faktor tersebut suatu saat dapat 

berpengaruh besar dan signifikan. 

2. Seharusnya strategi yang ada disesuaikan dengan kondisi internal dan eksternal 

perusahaan. Tidak boleh mengabaikan peluang (opportunity) dan ancaman 

(threat) dari luar perusahaan. 

3. Bangun rumah kos dengan ukuran kamar yang layak dan fasilitas yang 

memadai karena hal ini menjadi pertimbangan utama dalam pemilihan rumah 

kos. 

4. Ketika persaingan di suatu daerah sudah ketat dan karena pelayanan rumah kos 

tergolong terdiferensiasi dengan rendah, maka pemilik rumah kos dapat 

bersaing melalui harga. Tidak ada salahnya memberikan diskon, cashback, 

bahkan hingga gratis biaya kos. 
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5. Melakukan evaluasi kinerja dan evaluasi terkait pengaduan atas keluhan yang 

ada. Pemilik rumah kos dapat menyaring dan mengikuti aspirasi penghuni kos. 

6. Pemilik kos dapat menyesuaikan request (keinginan) dari penghuni rumah kos, 

namun tetap harus disesuaikan dengan kemampuan pemilik rumah kos. 

b. Saran bagi Penelitian Selanjutnya 

 Untuk penelitan selanjutnya, disarankan untuk melakukan observasi 

dan wawancara tidak hanya di Daerah Pasirkaliki, Cicendo saja, tetapi 

narasumer atau responden diambil tersebar untuk seluruh Kota Bandung. 

Sehingga hasil penelitian akan lebih menggambarkan pengaruh faktor eksternal 

terhadap industri rumah kos di Kota Bandung. Penelitian selanjutnya dapat juga 

mencari waktu penelitian ketika tidak terjadi masa pandemik sehingga dapat 

membandingkan hasil penelitian pada masa ini dengan masa tanpa pandemik.
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