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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang Masalah 

Perumahan dan pemukiman merupakan kebutuhan dasar manusia dan 

mempunyai fungsi strategis dalam perannya sebagai pusat pendidikan keluarga, 

persemaian budaya dan peningkatan kualitas generasi yang akan datang serta 

merupakan pengejawantahan jati diri bangsa. Terwujudnya kesejahteraan 

masyarakat dan sumber daya manusia yang berkualitas dapat ditandai dengan 

meningkatnya kualitas perumahan yang layak huni. Selain berfungsi sebagai 

pelindung terhadap gangguan alam atau cuaca, rumah juga memiliki peran sosial 

budaya sebagai pusat pendidikan keluarga, persemaian budaya, nilai kehidupan, 

penyiapan generasi muda, dan sebagai manifestasi jati diri. 

Bisnis property dan real estate adalah bisnis yang dikenal memiliki 

karakteristik cepat berubah (volatile) persaingan yang ketat persisten dan 

kompleks. Kenaikan harga property disebabkan karena harga tanah yang 

cenderung naik dan supply tanah bersifat bertambah besar seiring dengan 

pertambahan jumlah penduduk serta bertambahnya kebutuhan manusia akan 

tempat tinggal, perkantoran, pusat pembelanjaan, taman hiburan dan lain-lain. 

Selayaknya apabila perusahaan pengembang mendapatkan keuntungan yang 

besar dari kenaikan harga property tersebut dan dengan keuntungan yang 

diperolehnya maka perusahaan pengembang dapat memperbaiki kinerja 

keuangannya yang pada akhirnya akan dapat menaikkan harga saham. 

Pesatnya pembangunan rumah di wilayah Bekasi mengakibatkan 

persaingan yang ketat untuk developer dalam meningkatkan penjualan property. 

Penting bagi developer lokal untuk terus mencari ide dan berinovasi. Tidak 

hanya menyuguhkan desain dan fasilitas saja, developer sebagai perusahaan 

pengembang juga harus memperhatikan kebutuhan dan keinginan masyarakat di 

era modern ini.  

Kebutuhan akan rumah kini menjadi suatu kebutuhan yang sangat mendesak 

bagi sebuah keluarga yang tinggal di daerah perkotaan. Mereka yang bekerja di 

perkotaan membutuhkan hunian yang layak dan nyaman untuk keluarga, Setelah 
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bertahun-tahun mengontrak akhirnya timbul suatu kejenuhan karena setiap bulan 

harus membayar sewa yang harga sewanya terus menerus naik, meskipun 

membayar setiap bulan, rumah tidak menjadi miliknya, sehingga menjadi beban 

hidup selamanya. Oleh karenanya kini masyarakat mulai tersadarkan dan timbul 

sebuah pemikiran-pemikiran bagaimana agar dapat memiliki rumah.  

Permasalahan tersebut ternyata di sambut baik oleh perusahan perbankan 

dan pengembanan perusahaan untuk menawarkan sebuah solusi dimana 

masyarakat di berikan kemudahan oleh perusahaan perbankan untuk dapat 

membeli rumah secara KPR (kredit pemilikan rumah) dan dengan angsuran 

seperti mereka membayar sewa rumah, bedanya rumah tersebut pada akhirnya 

bisa menjadi miliknya. KPR merupakan produk pembiayaan untuk pembeli 

rumah dengan skema pembiayaan sampai dengan 90% dari harga rumah. Bagi 

pengembang ini merupakan peluang untuk membuka perumahan-perumahan 

baru, karena dengan adanya permasalahan tersebut menciptakan permintaan 

akan kebutuhan rumah yang semakin tinggi. 

Semakin banyak bermunculan perumahan-perumahan baru, hal ini 

menunjukkan bahwa permintaan akan rumah semakin tinggi. Developer 

(Pengembang Perumahan) akan berusaha memenuhi kebutuhan permintaan akan 

perumahan, dalam hal ini pihak developer juga akan berusaha meningkatkan 

mutu dan servis dari perumahan yang dipasarkan seperti lokasi yang strategis, 

harga yang bersaing sehingga dapat memikat konsumen dan perumahan yang 

dibangun dapat diterima pasar. 

Bagi masyarakat yang sampai saat ini belum memiliki rumah, kebanyakan 

dari mereka tidak berani mengambil keputusan yang tepat atau niat yang kuat 

untuk dapat memiliki rumah. Banyaknya pertimbangan-pertimbangan yang 

dilakukan sehingga tidak kunjung memiliki rumah. Pertimbangan yang  biasanya 

mereka lakukan adalah menunda-nunda dengan harapan penghasilannya 

meningkat, kemudian harga rumah atau nominal suku bunga bank turun, baru 

berencana akan membeli rumah. Resiko yang akan didapatkan biasanya adalah 

kehabisan unit, dan harga bertambah naik. Keputusan individu untuk membeli 

sebuah rumah tidak terlepas dari penghasilan yang diperoleh setiap bulan, 
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sehingga kemampuan daya beli yang dimiliki sebanding dengan harga rumah 

yang ditawarkan. 

Untuk menarik calon konsumen seorang agent marketing property perlu 

meyakinkan calon konsumen dalam hal membeli rumah. Salah satu agent 

marketing property yang telah bekerja sama dengan PT. GRED (Gemilang Rizqi 

Efendi Development) dalam hal memasarkan rumah pada Perumahan Risma 

Jihan Akbar yaitu Malaika Properti. Untuk bisa meyakinkan konsumen seorang 

agent marketing Malaika Properti harus memperhatikan faktor-faktor perilaku 

setiap konsumen dalam hal membeli rumah. Faktor-faktor tersebut misalnya 

pemilihan lokasi yang strategis seperti dekat dengan pusat perbelanjaan, dilalui 

angkutan umum, dekat dengan stasiun dan sarana transportasi, pusat pendidikan, 

sarana ibadah, kesehatan, serta fasilitas penunjang lainnya. Selain faktor lokasi 

yang menjadi pertimbangan konsumen, ada juga faktor lainnya seperti harga 

yang sesuai dengan budget calon pembeli. 

Tren dalam menjual secara online akhir-akhir ini terus meningkat. Rupanya, 

tren bagus ini merambat ke bidang properti yang sampai sekarang masih diyakini 

menjadi salah satu bidang yang menarik untuk berinvestasi. Dengan 

perkembangan e-commerce yang tumbuh sangat pesat serta tumbuhnya tingkat 

kepercayaan masyarakat terhadap produk-produk yang di jual secara online 

termasuk penjualan dan pembelian rumah. Hal ini dimanfaatkan sangat baik oleh 

developer dan agent property dalam memasarkan rumah.  

Banyak masyarakat yang sedang mencari informasi rumah secara online, 

baik dari google, portal iklan property, media sosial, dan media-media lainnya. 

Sehingga faktor-faktor seperti budaya, gaya hidup, keluarga, dan kelompok 

referensi sangat menentukan keputusan pembelian oleh calon pembeli yang 

hendak membeli rumah. 

Kota Bekasi kini menjadi lokasi primadona dan sangat diminati oleh mereka 

yang menginginkan hunian yang nyaman, strategis dan tentunya terjangkau 

secara harga. Bila dibandingkan dengan harga rumah yang berlokasi di Jakarta 

tentu memiliki perbedaan harga yang sangat signifikan. Masyarakat yang 

bekerja di Jakarta menginginkan tempat tinggal atau hunian yang bisa menjadi 

hak milik, nyaman, strategis dan tentunya terjangkau secara harga dan lokasi.  
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Perumahan Risma Jihan Akbar terletak di Ujung Harapan, Kelurahan 

Bahagia tepatnya di sebelah utara Kota Bekasi, posisinya berada di perbatasan 

antara wilayah kota dan kabupaten. Perumahan ini berada di kawasan komplek 

Pesantren Attaqwa yang merupakan pusat pendidikan islam terpadu. Lokasi 

yang dekat dengan pusat perbelanjaan dan Pertokoan Marakas serta lokasi 

perumahan yang dilalui angkutan umum menjadi nilai tambah dan nilai jual 

tersendiri.  

Harga jual yang cukup terjangkau membuat pembeli mudah memutuskan 

untuk membeli rumah yang di pasarkan oleh Perumahan Risma Jihan Akbar. 

Hasil penjualan rumah dapat dilihat dari data penjualan tahun 2018. 

Tabel 1.1 Rekapitulasi Data Penjualan Tahun 2018 

Bulan Unit Terjual  Nilai Harga  

Januari 16  Rp               6.050.000.000  

Februari 14  Rp               4.900.000.000  

Maret 16  Rp               5.485.000.000  

April 8  Rp               2.675.000.000  

Mei 10  Rp               3.480.000.000  

Juni 6  Rp               2.065.000.000  

Juli 7  Rp               2.420.000.000  

Agustus 18  Rp               6.395.000.000  

September 21  Rp               7.030.000.000  

Oktober 7  Rp               3.275.000.000 

November 10  Rp               2.430.000.000 

Desember 3              Rp                 945.000.000 

 Total 136      Rp. 47.150.000.000 

Sumber : Laporan Penjualan PT GRED Tahun 2018 

 

Perumahan ini mulai di pasarkan pada awal Januari tahun 2018 berjumlah 

136 unit. Jumlah nilai proyek perumahan ini mencapai  Rp. 47.150.000.000. 

Perusahaan ini terus berkembang dan terus menerus melakukan pembebasan 

lahan sehingga unit rumah yang dipasarkan terus bertambah. Berdasarkan data 

di atas, penjualan tertinggi adalah pada bulan September sebanyak 21 unit dan 

penjualan terendah adalah pada bulan Desember yaitu hanya sebanyak 3 unit 

saja. Pada bulan Januari sampai dengan bulan Juli 2018 terjadi naik turun 

penjualan unit rumah. Pada bulan Agustus dan September terjadi peningkatan 
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pesat yaitu bulan Agustus mencapai 18 unit rumah yang terjual dan meningkat 

lagi pada bulan September hingga mencapai 21 unit rumah yang terjual. 

Selanjutnya pada 3 bulan terakhir yaitu Oktober, November dan Desember 

terjadi penurunan penjualan dikarenakan faktor cuaca yang mempengaruhi 

calon konsumen untuk tidak melakukan survei dan bahkan ada yang melakukan 

pembatalan pembelian rumah karena pada saat itu sering terjadi hujan yang 

mengakibatkan banjir di beberapa wilayah Jakarta dan Bekasi. 

Gambar 1.1 Grafik Rekapitulasi Data Penjualan Tahun 2018 

 

Pada grafik diatas menunjukkan jumlah penjualan yang fluktuatif. 

Tingginya tingkat pembatalan pada pembelian unit rumah mendorong penulis 

untuk melakukan penulisan mengenai permasalahan yang menyebabkan 

terjadinya penurunan penjualan dan pembatalan pembelian unit rumah. Berikut 

ini data dari kantor Developer Perumahan Risma Jihan Akbar : 

 

Tabel 1.2 Rekapitulasi Data Pembatalan Unit Rumah Tahun 2018 

Bulan Unit Pembatalan  Nilai Harga  

Januari 5  Rp     1.590.000.000  

Februari 3            Rp        940.000.000  

Maret 5  Rp     1.520.000.000  

April 1            Rp        385.000.000  

Mei 4  Rp     1.240.000.000  

Juni 1  Rp        385.000.000  
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Bulan Unit Pembatalan  Nilai Harga  

Juli 4            Rp     1.315.000.000  

Agustus 10  Rp     3.550.000.000  

September 11  Rp     3.865.000.000  

Oktober 0 - 

November 6            Rp     2.090.000.000 

Desember 2  Rp        630.000.000 

 Total 52  Rp  17.510.000.000  

Sumber: Laporan Pembatalan Pembelian Unit Rumah PT. GRED 

 

Berdasarkan data tabel di atas dapat dilihat bahwa pembatalan pembelian 

selama bulan Januari sampai bulan September tahun 2018 sebanyak 52 unit 

yang terdiri dari: 

 37 unit batal, pembeli sudah melakukan booking fee, namun belum 

membayar uang muka dan melakukan pembatalan secara sepihak. 

 10 Unit batal, pembeli sudah membayar uang muka, kemudian melakukan 

pembatalan sepihak. 

 5 unit batal, pembeli sudah membayar uang muka, tetapi tidak di ACC oleh 

pihak bank. 

Sehingga jumlah transaksi pendapatan yang seharusnya diperoleh 

perusahaan sebesar Rp 17.510.000.000 

 

Gambar 1.2 Grafik Rekapitulasi Data Pembatalan Pembelian  
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 Berdasarkan grafik rekapitulasi data pembatalan pembelian rumah Risma 

Jihan Akbar tahun 2018 terlihat bahwa tingkat pembatalan pembelian terjadi 

naik turun dari bulan Januari sampai dengan bulan Juli 2018. Kemudian tingkat 

pembatalan meningkat pesat pada 2 bulan selanjutnya yaitu sebanyak 10 unit 

yang batal pada bulan Agustus dan 11 unit yang batal pada bulan September. 

Kemudian terjadi penurunan pembatalan pada bulan Oktober 2018 yaitu tidak 

adanya pembatalan pada bulan tersebut, namun demikian ini berbanding lurus 

dengan tingkat penjualan yang juga turun. Kemudian pada bulan November 

2018 terjadi peningkatan pembatalan pembelian rumah kembali sebanyak 6 unit 

dan terjadi penurunan pembatalan pembelian sebanyak 2 unit saja pada bulan 

Desember 2018, yang diiringi penurunan tingkat penjualan pada bulan tersebut. 

Kredit pembiayaan rumah di Perumahan Risma Jihan Akbar, menggunakan 

KPR Bank Konvensional yang tentu lebih ringan angsurannya saat pengajuan 

kredit pemilikan rumah di bank konvensional. Namun demikian apabila 

dibandingkan dengan menggunakan bank syariah angsuran perbulannya lebih 

besar dengan menggunakan sistem angsuran flat. Dari kedua perbandingan 

tersebut menjadi pertimbangan tersendiri bagi konsumen. Berikut ini tabel 

perbandingan KPR (Kredit Pemilikan Rumah) BTN Konvensional dan 

Perbankan BTN Syariah. 

Tabel 1.3 Ilustrasi Kredit KPR Rumah Dengan Suku Bunga Promosi (8,5%    

                   Pertahun) Perbankan BTN Konvensional 

Sumber : Price List PT. GRED Tahun 2018 
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 Tabel 1.4 Ilustrasi Angsuran KPR Perbankan BTN Syariah Angsuran Flat  

                Sampai Akhir Periode 

Sumber : Price List PT. GRED Tahun 2018 

Namun demikian tidak sedikit juga pembatalan yang dilakukan karena 

sebab lain seperti faktor keluarga, keadaan ekonomi, penghasilan dan yang 

terpenting adalah keyakinan pembeli untuk dapat meyakinkan pada diri sendiri 

bahwa ia mampu. 

Pemahaman mengenai perilaku konsumen adalah suatu yang sangat 

kompleks karena banyaknya variabel yang mempengaruhinya dan 

kecenderungan untuk saling berinteraksi. Kompleksitas ini menyangkut 

keberadaan konsumen, dimana setiap konsumen mempunyai karakteristik yang 

berbeda baik mengenai jenis kelamin, usia, pendidikan, pekerjaan dan 

pendapatan. Di sisi lain konsumen juga dihadapkan berbagai pertimbangan 

menurut persepsi dan sikapnya terhadap keberadaan produk yang dihasilkan 

oleh perusahaan. Keadaan ini menunjukkan bahwa setiap orang mempunyai 

model perilaku yang berlainan dalam pembelian produk tertentu. 

Adapun alasan yang juga mendorong penulis untuk melakukan penulisan 

ini adalah untuk mengetahui faktor-faktor perilaku konsumen yang 

mempengaruhi keputusan pembelian rumah di Perumahan Risma Jihan Akbar. 

Seiring dengan tingginya penjualan pada perumahan tersebut ternyata ditemukan 
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fakta bahwa telah terjadi banyak masalah atas penjualan perumahan tersebut 

dimana konsumen yang telah melakukan pembelian rumah dan sudah 

melakukan booking fee atas unit rumah yang dibelinya dengan mudah 

membatalkan pembelian. Sebagai penulis yang sekaligus marketer di perusahaan 

tersebut sangat tertarik untuk menelitinya. Angka tersebut cukup tinggi, 

sehingga mendorong penulis untuk melakukan penulisan mengenai keputusan 

pembelian, penulis ingin mengetahui faktor yang menyebabkan konsumen cepat 

memutuskan untuk membeli dan kemudian melakukan keputusan untuk 

membatalkan pembelian. Hal tersebut dianggap penting untuk menjadi 

pembelajaran penulis sebagai marketer, serta masukan bagi perusahaan dan juga 

menjadi pengetahuan bagi akademisi serta masyarakat luas. 

Berdasarkan pemaparan mengenai latar belakang masalah di atas dan 

pertimbangan penulis maka proposal ini diberi judul: “Analisa Perilaku 

Konsumen Dalam Melakukan Keputusan Pembelian Rumah di Perumahan 

Risma Jihan Akbar”. 

 

1.2  Rumusan Masalah 

Mengacu pada latar belakang masalah yang telah diuraikan diatas maka    

dapat dirumuskan masalahnya sebagai berikut : 

1. Apakah terdapat pengaruh faktor budaya dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar ? 

2. Apakah terdapat pengaruh faktor sosial dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar ? 

3. Apakah terdapat pengaruh faktor pribadi dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar ? 

4. Apakah terdapat pengaruh faktor psikologis dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar ? 

5. Apakah terdapat pengaruh variabel-variabel perilaku konsumen yang terdiri 

dari : faktor budaya, sosial, pribadi, psikologis dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar ? 
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1.3  Tujuan Penelitian 

Berdasarkan pada latar belakang dan rumusan masalah, maka tujuan dari 

penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Untuk mengetahui pengaruh faktor budaya dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar. 

2. Untuk mengetahui pengaruh faktor sosial dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar. 

3. Untuk mengetahui pengaruh faktor pribadi dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar. 

4. Untuk mengetahui pengaruh faktor psikologis dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar.  

5. Untuk mengetahui pengaruh variabel-variabel dalam konsep perilaku 

konsumen yang terdiri dari : faktor budaya, sosial, pribadi, psikologis dalam 

melakukan keputusan pembelian rumah di perumahan Risma Jihan Akbar. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat yang dapat diperoleh dari penelitian ini adalah sebagai 

berikut : 

1. Manfaat Teoritis 

 Secara Teoritis hasil penelitian ini dapat bermanfaat untuk sarana 

pengembangan ilmu pengetahuan dalam penerapan ilmu marketing yang 

berkaitan dengan perilaku konsumen dalam melakukan keputusan 

pembelian rumah. 

 Bagi Penulis Penelitian ini dapat memberikan tambahan wawasan 

dan bekal ilmu pengetahuan serta sebagai sarana untuk mengaplikasikan 

ilmu yang didapat dibangku perkuliahan sehingga dapat membandingkan 

yang didapat dalam bidang manajemen pemasaran dengan prakteknya 

dilapangan. 

 Bagi Pembaca / Masyarakat, sebagai bahan informasi dan 

pertimbangan dalam mencakup perilaku konsumen terutama dalam 

melakukan keputusan pembelian rumah. 

 

Analisa Perilaku..., Rezki, Fakultas Ekonomi 2019



11 
 

2. Manfaat Praktis 

  Bagi perusahaan penulisan ini dapat dijadikan acuan dalam 

menentukan perilaku konsumen yang akan diaplikasikan, selain itu juga 

dapat dijadikan bahan evaluasi dan pertimbangan dalam rangka cara 

menentukan perilaku konsumen yang tepat oleh perusahaan agar dapat 

dijadikan dasar pertimbangan dalam hal melakukan keputusan pembelian 

rumah serta tujuan perusahaan dalam pasar persaingan penjualan properti. 

 

1.5 Batasan Masalah 

Penelitian ini mengingat banyak permasalahan yang harus dipecahkan maka 

perlu adanya pembatasan masalah. Agar penelitian ini dapat mencapai sasaran 

yang diharapkan, maka penelitian ini hanya terfokus pada variabel Perilaku 

Konsumen dalam Melakukan Keputusan Pembelian Rumah. 

 

1.6  Sistematika Penulisan  

  Untuk memberikan gambaran yang jelas mengenai penelitian yang 

dilakukan maka disusunlah suatu sistematika penulisan yang berisi informasi 

mengenai materi dan hal–hal yang dibahas dalam tiap–tiap bab. Adapun 

sistematika penulisan tersebut adalah sebagai berikut : 

BAB I            PENDAHULUAN 

Pada Bab ini akan membahas tentang latar belakang masalah, 

rumusan masalah, tujuan penelitian, manfaat penelitian, 

batasan masalah, dan sistematika penulisan 

BAB II            TINJAUAN PUSTAKA 

Pada Bab ini akan mengungkapkan tinjauan pustaka yang 

digunakan dan menjadi acuan bagi saya dalam menyusun 

proposal penelitian. Selain itu diuraikan pula mengenai 

buku-buku yang relevan dan berhubungan untuk 

pembahasan masalah yang akan dikaji dalam proposal 

penelitian ini. 
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BAB III METODOLOGI PENELITIAN 

Pada bab ini diuraikan tentang : desain penelitian, tahapan 

penelitian, jenis dan sumber data, populasi dan sampel 

penelitian, metode analisis data, dan teknik pengolahan data 

yang digunakan. 

BAB IV ANALISIS DAN PEMBAHASAN 

 Pada bab ini membahas mengenai gambaran umum 

perusahaan, hasil analisis data dan pembahasan mengenai 

hasil penelitian. 

BAB V PENUTUP 

Pada bab ini membahas mengenai kesimpulan dan implikasi 

manajerial atas jawaban penelitian yang menjawab hipotesis 

yang berkaitan dengan rumusan masalah dan tujuan 

penelitian. 
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