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ABSTRAK

TANIA MAHARANI Pengaruh Harga, Lokasi, dan Kualitas Bangunan
Terhadap Keputusan Pembelian Perumahan PT. Flamboyan Jaya Utama,
dibawah Bimbingan Bapak Prof. Dr. H. Sulbahri Madjir, SE,MM dan Ibu Liliana

SE, M. Si

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh harga, lokasi, dan
kualitas bangunan terhadap keputusan pembelian perumahan di PT. Flamboyan

Jaya Utama, Kabupaten Penukal Abab Lematang Ilir (PALI).

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan metode survei melalui
kuesioner. Populasi dalam penelitian ini adalah 70 orang konsumen Perumahan
Grand Flamboyan, dengan teknik pengambilan sampel jenuh. Teknik analisis data
yang digunakan adalah regresi linier berganda, uji validitas, uji reliabilitas, uji

asumsi klasik, serta uji t dan uji F.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa secara simultan, ketiga variabel
independen berpengaruh signifikan terhadap keputusan pembelian (sig. 0,000 <
0,05). Secara parsial, variabel Harga (sig. 0,010) dan Kualitas Bangunan (sig. 0,000)
memiliki pengaruh signifikan terhadap keputusan pembelian, sedangkan variabel
Lokasi (sig. 0,004 > 0,05) tidak menunjukkan pengaruh yang signifikan secara
parsial. Nilai Adjusted R? sebesar 0,712 menunjukkan bahwa 71,2% variasi

keputusan pembelian dijelaskan oleh ketiga variabel tersebut.

Kata Kunci: Harga, Lokasi, Kualitas Bangunan, Keputusan Pembelian,
Perumahan

Xiil



ABSTRACT

TANIA MAHARANI The Influence of Price, Location, and Building Quality
on Housing Purchase Decisions at PT. Flamboyan Jaya Utama,Under the

Guidance of Prof. Dr. H. Sulbahri Madjir, SE, MM and Liliana, SE, M.Si

This study aims to analyze the influence of price, location, and building quality on
housing purchase decisions at PT. Flamboyan Jaya Utama in Penukal Abab

Lematang Ilir (PALI) Regency.

The research uses a quantitative approach with a survey method through
questionnaires. The population consists of 70 consumers of the Grand Flamboyan
Housing, using a saturated sampling technique. The data analysis techniques used
include multiple linear regression, validity testing, reliability testing, classical

assumption testing, as well as t-tests and F-tests.

The results show that simultaneously, the three independent variables have a
significant effect on purchase decisions (sig. 0.000 < 0.05). Partially, the variables
Price (sig. 0.010) and Building Quality (sig. 0.000) have a significant influence on
purchase decisions, while the Location variable (sig. 0.004 > 0.05) does not show a
significant partial influence. The Adjusted R* value of 0.712 indicates that 71.2%

of the variation in purchase decisions is explained by the three variables.

Keywords: Price, Location, Building Quality, Purchase Decision, Housing
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BAB 1
PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang

Di zaman yang semakin pesat secara signifikan dunia bisnis terutama dalam
bidang properti di Indonesia, khususnya perumahan komersil. Hal ini terbukti
dengan banyak nya para developer membangun bisnis properti baru dengan harga
yang kompetitif. Selain itu persyaratan penunjang kepemilikan rumah di zaman
terbilang relatif mudah dijangkau beragam lapisan masyarakat.

Bisnis perumahan terus berkembang pesat seiring pertumbuhan penduduk.
Bisnis properti saat ini menjadi peluang bisnis yang sangat diminati para
developer, dikarenakan semakin pesat peningkatan populasi penduduk maka dari
itu semakin tinggi pula kebutuhan akan tempat tinggal. Hal ini lah yang mulai
dipelajari secara mendalam oleh para developer untuk dijadikan peluang
mengembangkan bisnis pada penyediaan perumahan untuk masyarakat penduduk.
(Marisa, 2013).

Para pelaku bisnis berkompetisi dalam memasarkan produknya dengan
menyediakan fasilitas yang memenuhi keinginan konsumen terutama perumahan
komersil. Selain itu, para pelaku bisnis juga dituntut untuk berfikir secara cermat
dalam menentukan keputusan termasuk dalam perencanaan strategi pemasaran
yang tepat target sasaran agar mampu menarik hati konsumen sehingga terus

bertahan. (Ali, 2017).

Upaya dalam pemasaran perusahaan secara berkala diarahkan oleh strategi

pemasarannya, yang merupakan seperangkat tujuan, sasaran, kebijakan, dan



peraturan di berbagai tingkatan, referensi, dan alokasi. Hal ini terutama berlaku
dalam menanggapi lanskap persaingan bisnis yang terus berubah (Assauri,
2008:15). Agar bisnis berkembang dalam menghadapi persaingan, strategi
pemasaran sangat penting. Rencana pemasaran yang kuat dapat menarik
pelanggan ke produk bisnis dan mendorong mereka untuk membelinya.

Salah satu fase proses pengambilan keputusan yang mendahului perilaku
pasca-pembelian adalah keputusan pembelian. Pelanggan disajikan dengan
sejumlah opsi ketika mereka memasuki tahap pengambilan keputusan sebelumnya
mengenai pembelian. Pada titik ini, mereka akan bertindak untuk memutuskan
apakah akan membeli barang tergantung pada opsi yang disediakan (Arafah, 2022).
Harga, lokasi, iklan, dan produk itu sendiri semuanya berdampak pada keputusan
konsumen untuk membeli properti. Salah satu komponen penting dari penawaran
pasar adalah produk. Oleh karena itu, membuat penawaran yang memenuhi
tuntutan dan preferensi target pelanggan harus menjadi langkah awal dalam
perencanaan bauran pemasaran. Pelanggan akan mengevaluasi penawaran
berdasarkan berbagai kriteria, termasuk harga, distribusi, dan iklan, selain kualitas

dan kekhasan produk.

Harga merupakan sejumlah uang atau nilai yang ditukar konsumen untuk
mendapatkan atau menggunakan sebuah produk (Kotler & Amstrong, 2006: 439).
Dalam proses pengolahan suatu produk, harga ditentukan oleh besaran biaya
produksi dan sebagai faktor tambahan untuk memastikan bahwa perusahaan dapat

menghasilkan keuntungan. Penetapan harga harus disesuaikan dengan kebutuhan,



keinginan, dan kemampuan perusahaan agar mampu menarik konsumen supaya
membeli produknya.

Lokasi adalah tempat tinggal yang mudah diakses, aman, dan memiliki
tempat parkir yang luas (Tjiptono, 2001). Lokasi juga sering menjadi faktor
penentu keberhasilan suatu bisnis, karena lokasi berkaitan erat dengan potensi
pasar yang dapat dijangkau perusahaan. Fleksibilitas lokasi mengacu pada sejauh
mana suatu bisnis dapat beradaptasi terhadap perubahan kondisi ekonomi.
Keputusan untuk memilih lokasi merupakan indikasi komitmen jangka panjang
terhadap masalah padat modal. Oleh karena itu, perusahaan harus secara hati-hati
mengevaluasi dan memilih lokasi yang dapat mengatasi perubahan masa depan
dalam ekonomi, demografi, budaya, dan persaingan (Tjiptono, 2011:41).

Selain dari faktor harga, lokasi serta salah satu faktor yang turut
dipertimbangkan konsumen. Bangunan artinya wujud atau bentuk fisik hasil dari
sebuah pekerjaan konstruksi yang menyatu pada daerah kedudukan baik yang
terdapat pada bawah maupun pada atas tanah atau air (Sobirin dalam Prihandoyo
dkk, 2015).

Kualitas bangunan ialah ciri karakteristik pada suatu bangunan atau akibat
konstruksi yang mempengaruhi kemampuannya memenuhi ekspektasi dan
kebutuhan konsumen. Kualitas bangunan akan dinilai dari tingkat keandalannya,
keawetan struktur bangunan, perawatan yang mudah dan ketenangan lingkungan
sekitar (Sutianingsih, 2010). Bangunan akan mendapatkan nilai tambahan di mata
konsumen jika bangunan tersebut memiliki kualitas yang baik, hal ini sangat

mempengaruhi keputusan pembelian konsumen terhadap rumah tersebut. Suatu



lingkungan tercipta pemukiman yang di pengaruhi faktor sosial ekonomi
penduduk yang tinggal didaerah tersebut. Faktor-faktor yang mempengaruhi pada
kualitas permukiman diantaranya : pekerjaan, pendapatan, jenjang pendidikan,
anggota keluarga, luas lahan bangunan dan sebagainya (Mbina Pinem, 2010)

Perkembangan yang pesat pada jumlah penduduk yang semakin meningkat
akan berdampak pada semakin tinggi jumlah kebutuhan penduduk, salah satunya
merupakan kebutuhan akan produk papan atau tempat tinggal. Memenuhi
kebutuhan rakyat ini akan produk papan ini adalah sangat krusial dikarenakan
fungsi tempat tinggal yang sangat penting sebagai rumah sementara itu jumlah
lahan / tanah yang tersedia cukup sangat terbatas dan harga yang sangat tinggi.

Pali sebagai salah satu kabupaten di Sumatera Selatan, daerah ini
merupakan kabupaten yang banyak dikunjungi oleh masyarakat dari berbagai
daerah yang memiliki kepentingan yang berbeda-beda. Hal ini pasti
mempengaruhi semakin bertambahnya kebutuhan akan produk papan atau
perumahan sebagai tempat tinggal. Pemerintah dalam hal ini berupaya untuk
menambah atau membangun perumahan sebanyak mungkin serta membuka
kesempatan bagi setiap warga negara dan perusahaan-perusahaan swasta untuk
ikut membantu dalam penyediaan produk perumahan dan pemukiman.

PT. Flamboyan Jaya Utama adalah sebuah perusahaan pengembang
(developer) dari Perumahan Grand Flamboyan, Pali. Karena melihat adanya
peluang bisnis ini, maka perusahaan ikut berperan untuk menarik minat konsumen
dalam pembelian produk perumahan yang selama ini sudah berdiri di kota Pali.

Hal ini dilakukan perusahaan dengan teliti memperhatikan berbagai faktor yang



mempengaruhi keputusan pembelian konsumen terhadap pembelian rumabh,
diantaranya dengan cara menawarkan produk perumahan di lokasi-lokasi yang
strategis, desain yang menarik dan harga yang kompetitif.

Perumahan komersial adalah jenis perumahan yang dilaksanakan dengan
tujuan mendapatkan keuntungan secara finansial, sesuai dengan kebutuhan
masyarakat. Undang-Undang No. 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan
Permukiman mengategorikan perumahan komersial sebagai rumah yang
diselenggarakan untuk mendapatkan keuntungan.

Grand Flamboyan Pali merupakan konsep perumahan komersial yang di
bangun oleh PT. Flamboyan Jaya Utama yang bergerak di bidang pembangunan
atau property, telah meraih kesuksesannya dalam pengembangan bidah
perumahan. Grand Flamboyan Pali membidik konsumen kelas menengah keatas
dan kelas menengah kebawah. Oleh karena itu perumahan ini dikenal dengan
konsep minimalis dan lokasi yang strategis berada di tengah kota. Adapun data
penjualannya sebagai berikut :

Tabel 1.1

PT. Flamboyan Jaya Utama Pali
Data Penjualan Rumah
Periode 2021 — 2024

Target Penjualan Sisa
Tahun Komersial = : Subsidi unit Total
2021 21 0 0 21
2022 2 11 0 13
2023 16 0 2 18
2024 17 0 0 17

Sumber : Arsip Penjualan Perumahan Grand Flamboyan

Dari tabel 1.1 diatas dapat diketahui bahwa dari tahun 2021-2024 penjualan

rumah komersil pada PT. Flamboyan Jaya Utama tidak dapat mencapai target



penjualannya, diketahui sisa unit rumah sebesar 2 unit yang belum terjual. Tidak
tercapainya target penjualan Grand Flamboyan disebabkan pada periode tersebut
konsumen lebih tertarik dengan type rumah subsidi dibandingkan dengan type
rumah komersial, maka pihak pengembang lebih memfokuskan pada penyelesaian
pembangunan rumah subsidi.

Hal ini menunjukan bahwa tidak adanya pencapian target penjualan ini
terjadi karena banyak faktor yang mempengaruhi konsumen dalam mengambil
keputusan akhir yaitu membeli suatu produk, antara lain kualitas bangunan, lokasi,
maupun harga. Konsumen lebih tertarik perumahan subsidi dikarenakan
perbandingan harga yang jauh lebih murah dari perumahan komersil. Faktor lain
yang mengakibatkan 2 unit ini belum terjual dikarenakan akses jalan menuju blok
unit tersebut belum di cor/aspal sehingga ini menjadi pertimbangan konsumen
dalam keputusan pembelian. Mengingat kualitas bangunan perumahan komersil
lebih berkualitas pihak properti memiliki keyakinan kedepannya perumahan
tersebut akan habis terjual yang di sertai dengan strategi pemasaran yang selalu
siap bersaing dengan para persaing.

Dengan demikian mengacu pada fenomena bisnis yang terjadi, peneliti
tertarik akan melakukan penelitian yang judul “PENGARUH HARGA,
LOKASI, DAN KUALITAS BANGUNAN TERHADAP KEPUTUSAN
PEMBELIAN PERUMAHAN PADA PT. FLAMBOYAN JAYA UTAMA DI

PALI”
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1.2 Rumusan Masalah

Sejalan dengan latar belakang yang telah di uraikan, maka masalah dalam
penelitian ini adalah keputusan pembelian perumahan pada PT. Flamboyan Jaya
Utama Pali yang tidak sesuai target penjualan tahun 2023 — 2024 terindikasi dari
penjualan rumah PT. Flamboyan Jaya Utama 2023 — 2024.

Untuk itu, perumusan masalah adalah bagaimana cara meningkatkan
keputusan pembelian perumahan PT. Flamboyan Jaya Utama. Berikut pertanyaan
dalam penelitian ini adalah :

1. Apakah pengaruh Harga terhadap Keputusan Pembelian Perumahan di PT.

Flamboyan Jaya Utama?

2. Apakah pengaruh Lokasi terhadap Keputusan Pembelian Perumahan di PT.

Flamboyan Jaya Utama?

3. Apakah pengaruh Kualitas Bangunan terhadap Keputusan Pembelian

Perumahan di PT. Flamboyan Jaya Utama?

4. Apakah pengaruh Harga, Lokasi dan Kualitas Bangunan secara simultan
terhadap Keputusan Pembelian Perumahan di PT. Flamboyan Jaya Utama?
1.3 Tujuan Penelitian

Penelitian ini bertujuan untuk menganalis sebagai berikut :

1. Pengaruh Harga, Lokasi dan Kualitas Bangunan terhadap Keputusan

Pembelian Perumahan di PT. Flamboyan Jaya Utama.

2. Pengaruh Harga terhadap Keputusan Pembelian Perumahan di PT.

Flamboyan Jaya Utama.
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3. Pengaruh Lokasi terhadap Keputusan Pembelian Perumahan di PT.
Flamboyan Jaya Utama.
4. Pengaruh Kualitas Bangunan terhadap Keputusan Pembelian Perumahan di
PT. Flamboyan Jaya Utama.
1.4 Manfaat Penelitian
Setelah tercapainya tujuan — tujuan peneliti dalam studi ini, penelitian ini
diharapkan dapat menyampaikan manfaat sebagai berikut
1. Secara Teoritis
Hasil studi dari penelitian ini diharapkan mampu memberikan
manfaat bagi para pembisnis ilmu pengetahuan dalam bidang manajemen
pemasaran. Studi ini pula sebagai media untuk menguji keterampilan
menulis dalam merealisasikan ilmu yang diperoleh. dan juga studi ini bisa
dipergunakan sebagai bahan referensi pengujian bagi penelitian berikutnya.
2. Secara Praktis
Hasil dari studi ini diharapkan dapat memberikan masukan saran dan
bahan pengembangan bagi perusahaan agar menganalisis situasi pasar dari
properti di pali sebagai ladang informasi dan merencanakan strategi yang
tepat, khususnya pada strategi pemasaran dalam menghadapi fenomena
bisnis pada masyarakat maupun lingkungan sekitar.
3. Secara Akademik
Peneliti berharap agar penelitian ini mampu menjadi bahan ide dan
sumbangan pemikiran dalam mengembangkan dunia bisnis terutama

berhubungan pada pengaruh harga, lokasi, dan kualitas bangunan.
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