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RINGRASAN

Penchivan 1 dimaksudkan  uniuk  mengetahui  variabel  varigbel vang
mempengaruhi keputusan konsumen dalam pembelian rumah bpe menengal atas d
becamatan Kota Kabupaten Jember. Data yang digunakan dalam penclinan ini meliputi
data prmer yang diperoleh dari responden melalui pengmsian kuesioner dan wawancara
Sedanghan data schunder diperoleh dan Real Estate Indonesia { REI ) EKabupaten Jember,
Kantor Kecamatan Sumbersan. Kaliwates dan Patrang habupaten Jember, serta Surar
kabar,

Model analisis vang  dipunakan dalam  peneliian ini  adalah regresi - finier
berganda, vaitu untuk mengetahui variabel variabel vang riempengaruhi | keputasan
konsumen  dalam pembelian rumah menengah atas di Kecamatan  Fota kabupaten
lember. Pembuktian hipolesis menggunakan uji statistik regresi simultan { uji F ) dan
i regresi parsial ( wji ot b,

Rerdasar hasil anahsis menunjukkan bahwa keempal variabel bebas  prodicr,
price, place dam plvsical evidence secara hersama sama mempuny s pengarmh sebesar
K3 Ya terhadap varabel tenkat vt pengambilan keputusan pembehan romah menengah
ke atas. Dan keempal variabel bebas terbukti bahwa secara parsial mempunya pengaruh
vang signifikan lerhadap variabel pengambilan keputusan pembelian rumah menengah ke
by
Varabel product mempunyai pengaruh yang paling dominan terhadap pengambilan
keputusan untuk membeli rumah menengah ke atas,
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HINGRASAN

Penclivan i dimaksudkan  uniuk  mengetahui  variabel  variabel yang
mempengarubi keputusan konsumen dalam pembelian ramah bpe menengah atas dh
Feecamatan Kota Kabupaten Jember. Dala yang digunakan dalam penchitan ini meliputi
data primer yang diperoleh dari responden melalui pengmsian kuesioner dan wawancara
Sedanghan data schunder diperoleh dari Real Estate Indonesia { RE] ) Kabupaten Jember,
Kantor kecamatan Sumbersan. Kaliwates dan Patrang kabupalen Jember. serta Surat
kabar.

Model analisis vang  dipunakan dalam  penclitian ini  adalah rearesi - fimier
berganda, vailu untek mengetahui variabel variabel vang riempengaruhi | kepunssan
konsumen  dalam  pembelian rumah menengah atas & Kecamatan Kota h.abupaten
fember. Pembuktian hipotesis mengmumakan uji statistik regresi simultan { uji F ) dan
uji regresi parsial | it ),

Berdasar hasil anahsi= menunjukkan bahwa keempal variabel bebas pradict,
price, place dan plvsical evidence secara bersama sama mempunyai pengaruh sebesar
83 Yo lerhadap vamabel tenkat vt pengambilan keputusan pembelan romah menengal
ke atas, Dani Leempal varabel bebas terbukti bahwa secara parsial mempunya pengaruh
vang signifikan terhadap variabel pengambilan keputusan pembelian rumah menengah ke
akas
Varabel product mempunya pengaruh yvang paling dominan terhadap pengambilan
keputusan uniuk membeli rumah menengah ke atas,
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SUMMARY

This rescarch 18 meant to know vanable varnable influencing decision of
consumer in puchase of middle type house to the [in] District Of Town Sub-Provinee
of Jember Data which s used in this research cover obtamed primary data of
responder pass admission filling of interview and guestonnaire. While data ol
secondary obtained from Real Estate Indonesia { RED) Sub-Province of Jember, Office
nstnct of Sumbersan, Kaliwates and of Patrang Sub-Province of Jember, and also
Mewspaper

Analysis model which 15 used in research. this 15 doubled hnear regression,
that is to know vanable-vanable influencing decision of consumer in purchase of
middle house to the in District OF Town Sub-Frovince of Jember. Venfication.
hvpothesis use statistical test of simultancously regression (test F) and test of
regression partial (test 1)

Hased on resull of analysis indicate that fourthly ol free vanable product,
price, and place of physical i1s same o evidence together have influence equal to 83 o
o vanahle ved that is decision making purchasing of middle house to the, From 1s
tourth of proven free vanable that by partial have influence which 15 significant to
variable decision making of purchasing of middle howse o the.
Varable of Product have most dommant influence to decision making to buy nuddle
house 10 the
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BAB1 °
PENDAHULUAN —m———

i HiAS I!.IL..L..LR :

e — .
—

L.1. Latar Belakang Masalah

Pemilikan rumah dan pemukiman tidak akan pemah berhenti menjads
sumber permasalahan dalam kehidupan manusia, bahkan permasalahan im
melibatkan penanganan pemenntah melalul kebijakan-kebijakan tertentu bark
bantuan dana maupun kemuwdahan-kemudahan lainnva gona  meredekan
permasalahan tersebut, sebab rumah dan pemukiman merupakan salah saiu
kebutuhan pokok yang harus dipenuhi oleh setiap manusme Upaya pemernintah
dalam memenuhi kebutuban akan perumahan secara tegas termuat dalam GBHN
vaitu bahwa pembangunan perlu untuk semakin  ditingkatkan  khususnya
perumahan dan pemukiman vang terjangkau oleh masyarakat (GBHN 1992)

Pembelian rumah yang dilakukan nasyarakat memerlukan banvak
perhitungan dan alternatif’ yang matang agar tidak menimbulkan kekecewaan di
kemudian han, terlebib pembelian rumah kelas menengah keatas. Hal ini terjadi
karena di samping harga rumah mahal, rumah tersebut akan ditempati untuk
selamanva schingga banyak faktor vang harus diperhitungkan dan dipersiapkan,
diantaranya lokasi perumahan, lingkungan, fasilitas vang tersedia, keny imanan,
harga dan Keyakinan bahwa rumah vang dibeli akan membenkan inanfaat dalam
melakukan aktivitas kehidupan sehari-hari Bagi masyarakat berpenghasilan
rendah biasanya tuntulan akan kualitas, keindahan dan besarnyva rumah tidsk
begitu berlebihan, karena konsentrasinya adalah pada rumah walaupun sederhana,
sehaliknya bagy masyvarakat yang berpenghasilan menengah ke atas akan lebih
berkembang wntutannya karena mereka menginginkan rumah vang berkualitas,
lebih dan sekedar tempat berlindung dari panas dan hujan.

Pemenntah dalam vpaya memenuhi kebutuhan perumahan pada berbagai
tipe vaitu mulai tipe sungat sederhana, sederhana, menengah dan mewah, telah
melakukan berbagai terobosan melalui kebijakan - kebijakan diantaranva

membenkan bantuan dana baik kepada pengembang mavwpun masvarakal vang
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disalurkan melalun Bank Tabungan Megara l{].:l'i'NJ. Feebijakan imi tertuang dalam
Keputusan Menteri Keuanpan No B-49/ME/N/1/1974 wanggal 29 Januari 1974
tentang penunjukkan BTN untuk mengemban tugas khusus dalam menynkseskan
pembangunan perumaban dan pemukiman (Refleks: Pembangunun Perumahan
Pelita VI, 1997).

Mamun demikian dalam perkembangannya, sektor papan masih
memerlukan penanganan vang lebih senus dibanding sektor lmn Hal im
disebabkan pertumbuhan penduduk vang pesat dan tinggnya wrbamsas:, sehingga
menvebabkan tidak  sesmbangnya  kKepadatan  penduduk  perkotaan  dengan
pedesaan vang akhtrmya menimbulkan dampak sosial vang cukup berarti yaitu
munculnya rumah-rumah kumuh yvang pada gilirannya menyebabkan timbulnyva
kerawanan sosial dan tingkat knminalitas vang cukup tinggi. Untuk mengatasi
pcrmasalahan vang muncul pemenniah mengambil kebyakan melalm Menten
Mepgara Perumahan Rakyat vang menganjurkan pembangunan perumahan dengan
lingkungan human vang berumbang dan membangun berbagal tipe rumah dengan
harga vang sesual dan memadal. Perbandingan pembangunan  perumahan
berimbang adalah 1 | 3 6 (merupakan SKB Menteri Perumahan Rakyat No. 4
Tahun 1995), dimana 1 untuk rumah mewah, 3 untuk rumah menengah dan &
untuk rumah sederhana Semua imi ditujukan untuk memenuhi dan melayani
kebutuhan perumahan yang semakin mendesak dan diharapkan kebutuhan primer
masyarakat sektor papan akan terpenulu sesuai dengan standar udup yang layak
{Majalah BTN Seputar Betara, 1999).

Pada dasarnya pengadaan perumahan vang dilaksanakan oleh Developer
Swasta adalah membangun rumah tipe menengah ke atas vang diperuntukkan bag
golongan masyarakat tertente, sehingga profir motive menjadi dasar usahanya
sckalipun keuntungannya masih bersifat terkendali Apalagi jika wsulan Menten
Penpembangan dan Pemukiman Wilayah untuk tidak mewajibkan pengembang
besar membangun rumah dengan pola 1 3 6 tercalisasi (Jawa Pos, 17 Februan
20007, tentunya akan lebith memberi kesempatan pengembang untuk meraih
keuntungan vang scbanvak-banyaknya, LUntuk mendukung tujusn tersebut pada

umumnyva inéreka menpgunakan jasa ahl bangunan, agar rumah vang mereka
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frd

hasilkan memilikt  bentuk ving  dapat menarik  calon pembelinya,  Perihal
wonstrukst, sarana jalan, saluran, tanah terbuka dan sarana-sarana umum lainnya
ada  kalanva kurang menjadi pertimbangan karena hal -hal tersehy akan
berpengarub terhadap tinpkat keuntungan yang akan diperoleh,

Banyak sckali kecaman-kecarman vang dilontarkan kepada perusahaan ref
estute dan develuper sebagal akibat kurangnya pemenuban fasilitas seperti vang
dijanjikkan Iromsnya, biarpun telah berani menyandang predikal yang muluk-
muluk pada nama perusahaannya sepertl “Permar”, “Indah™, “Asn”, * Hijau", dan
lain -lasn, tetapi kenyataanya scring justru sebaliknya. Bantuan vang diberikan
pemerintah pada konsumen menjads vdak berdaya karena menghadapi ulah sang
pengusaha. Selain kondisi bangunan rumahnya vang acak-acakkan. juga kualitas
lingkungan dan sarans serma prasarana umumnya kurang memadar Taman dan
ruang tesbuka untuk paru-paru lingkungan boleh dikata tidak tersedia. air minum
subt mengalir, jalan sempit dan cepat rusak, dan lain-lain (Sejumlah Masalah
Pemukiman Kota, 1998)

Perkembangan pembangunan perumahan i Jember pada tahun 2002,
berdasarkan catatan REI Kabupaten Jember, diperoleh informasi sebagai berikut:

Tabel 1.1 Jumlah Pembangunan Perumahan REI Kabupaten Jember pada
tahun 2{M2,

s P LD
i et wiealam o Lakasi Al s

CiiisE Fipe 202 Fipe 303 it

A Pengembang {Kecumuatan) Tolx

|
LY I uwl|  Harga (] Harga |

I | Cunung Bani Permai | Sumbersan |?s Bp 248875000 55 | Rp 299 200 000( 133
| [{PT Gunung Batu Utama)

) [P O e |
Bumm Kaliwaies Kaliwates | 98

Rp 248 875.000) 85 | Rp 299.200.000| 183

I
Itl'F gz Batu Utama)

3 | Scmpusari Raya | Kaliwates L10] Rp 260,000,000] 82 | Rp 399 200000 192 |
{PT. Puspa Terarai)

| SurMileria | Kaliwates | 51| Rp695.750.000) 39 | Rp 786 500 000] 90

(PT Pesons Surya Milinea)

JUMLAH | _ | 598

Sumber REI Kabupaten Jember, Tahun. 2002, Diolah
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Dari Tabel 1.1 terlibat buhwa pada tahun 2002 justru rumah tipe menengah
dan mewah vang paling banyak dibangun oleh para pengembang. Karena pada
tipe nilah pengembang masih dapat mermih keuntungan dan konsumen kelas
menengah ke atas,

Rencana Umum Tata Ruang Kota Jember 19981999 200002001,
khususnya kecamatan vang berada disekitar kota mendapatkar perhatian yang
sangat besar dan pemenntah kabupsten  Kecamatan kota yang meliputi
Kecamatan Patrang, Kecamatan Sumbersan dan Kecamatan Kaliwates merupakan
pusat perekonomian, pemukiman, Pendidikan dan kegiatan home industri akan
selalu dikembangkan Pemerintah kabupaten juga mempunvar pandangangan ke
depan bahwa kota Jember akan menjadi sebagai salah satu kota masa depan di
Indonesia. Mengimgat kawasan im sangat berp tens: untuk berkembang sendin,
vang tercermun dan freKuensi kegiatan yang cukup tinggl, maka yang diperlukan
disini adalah memberikan arahan bagi pola perkembangan vang ada, terutama
bagi kegatan perkantoran dan penvediaan lahan pemukiman.

Mehihat perkembangan masyarakat yang memandang rumah tidak lagi
hanya sebagal tempat berdindung, tetapi fungsinya sehagal tempat ting al lebih
diutamakan, schingga aspek kenyamanan, kesehatan bahkan estetika bagi
kelompok masyarakal lertestu sangat menentukan dalam pemilihan tempat
nnggalnys Dengan semakin kritisnva masyarakat untuk mengambil keputusan
dalam melakukan pembelian rumah menuntut para pengembang untuk selalu
membenkan pelayanan yang bak kepada konsumen Untuk i pengetahuan
tentang perilaku konsumen harus menjadi perhatian serius bagi para pengembang
dalam memasarkan produknya. Karena dengan mempelajari perilaku konsumen
para pengembang akan banyak memperoleh informasi tentang keterlibatan
konsumen secara langsung dalam mendapatkan, mengkonsumsi dan sekalipus
menghabiskan produk dan jasa, termasuk proses keputusan vang mendahului
tindakan ini {Engel, Well and Miniard, 1994:3)

Dalam kondisi sekarang ini para pengembang harus menerapkan strategi
dengan  meningkatkan  kepuasan  pelangean.  Untuk  mendapatkan  rumah,

konsumen akan mencan informasi dimana lokasi vang dipilih scsuai dengan


http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

keinginan mereka, bapmmana model I]'d.l"!_.';'l: kKenyamanan, keamanan, [asilitas
vang tersedia dan sebapainva. Setelah mengetahui beberapa alternatil’ informasi
maka konsumen akan menyeleksi mana yang harus dipilih dalam pengambilan
keputusan tersek .

Setelah membel produk, konsumen akan mengalami timgkat kepuasan
atau ketidakpuasan tenentu Tugas pemasar fidak berakhir st produk dibeli,
melainkan berlanmyut hingga periode pasca pembelian, Pemasir harus remantau
kepuasan pasca pembelian, tindakan pasca pembelian, serta pemakaian dan
pembuangan pasca pembelian

Dan urasan di atas vang menjelaskan bahwa pada rumah tipe menengahlah
vang paling banyak dibangun oleh pengembang selama tiga tahun terakhir, dan
semakin besamya tuntutan konsumen rumah upe menengah atas akan perbaikan
kualitas rumah yang dibelinva serta ditunjuknya Kecamatan kota vang terdin dari
Kecamatan Sumbersan, Kecamatan Kaliwales dan Kecamatan Patrang sebapai
area pemukiman di bagian kota Kabupaten Jember, mendorong peneliti untuk

mengambil penelitian pada rumah tipe menengah atas

1.2. Ruang Lingkup Penelitian

Penclivan yang dilakukan didasan pada bahasan bidang manajemen
pemasaran, dengan bahasan ingkup pada Konsumen Rumah Tipe Menengah ata
di Kecamatan Kota kabupaten Jember vang difokuskan pada:

1. Rumah yang dihuni adalah rumah vang menjadi miliknya.

2. Penchvan dilakukan pada pengembang yang menjadi angeota RET Kabupaten
Jember

3. Penclinan dilakukan di Kecamatan Kota Kabupaten Jember vang meliputi

kecamatan Sumbersars, Kecamatan Kaliwates dan Kecamatan Patrang
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1.3. Rumusan Masalah

Herdasarkan latar belakang masalah, maka perumusan masalah dalam

perietian ini adalah

o

Apakah vanabel Producr, Price, Place, dan Phvsical Evidence berpengarul
terhadap Keputusan kensumen dalam pembelian rumah tip= menengah atas di
Kecamatan Kota Kabupaten Jember.

Vanabel apa vang berpengaruh paling  dominan terhadap Keputusan
konsumen dalam pembelian rumah tipe menengah ates di Kecamatan Kota

Eabupaten Jember

L4. Tujuan Penelitian

Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah:

Untuk mengetahui ada tidaknya pengaruh yang signifikan dan variabel-
vanabel product, price, place, dan plysical evidence terhadap Keputusan
konsumen dalam pembelian rumah tipe menengah atas di Kecamatan Kota
kKabupaten Jember

Untuk mengetahui variabel apa vang mempunya pengaruh paling dominan
terhadap Keputusan konsumen dalam pembelian rumah tipe menengah atas di
kecamatan Kota Kabupaten Jember

1.5 Manfaat Penclitian

[ %]

Hasil penelitian ini dibarapkan dapat bermanfaat bag:
Para pengembang sebagai bahan acuan dalam membangun rumah vang akamn
dijual kepada masyarakat,
Para pengembang sebagai bahan acuan dalam  menentukan strateg
pemAsArannya.
Dapat digunakan sebagai referensi peneliti yang akan datang,
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BABIL® II =
TINJAUAN PUSTAKA -

2.1 Landasan Teori
2.1.1. Perumahan dan Fasilitas Lingkungzn.
A, Perumahan

Kawasan perumahan dan permukiman adalab wilavah yang ditetapkan
dengan fungs utama sebagar tempal tinggal atau lingkungan hunian. Perumahan
sebapai salah satu Kebutuhan dasar dalam kehidupan manusia tidak hanya
berfungsi sebagas tempat berlindung, tetapi fungsi sebagal tempat tnggal lebih
dominan. Karena itu aspek keschatan, kenyamanan dan bahkan cstetika bapi
kelompok terentu sangat menentukan dalam pemilihan tempat tnggal dan ini
terkait dengan tingkat kesejahteraan penghuninya. Indikator bahwa rumah bisa
membenkan kontribusi untuk menyejahterakan penghuninya antara lain kualitas
rumah dan fasilitas lingkungan perumahan (Indikator kescjehteraan Rakyat,
1996:33)

Suate perumahan dapat dilibat dengan suatu duma tersendin dimana
warganya menemukan identitas mercka, merasa aman, merasa sehagai rmakhluk
sosial dan tempat menyalurkan naluri untuk berkembang menvambung
keturunannya (Suparlan, 1987: 17). Oleh karena itu sebagai konsckuensinya perlu
diciptakan pemukiman untuk menampung kebutuhan dasar manusia, Biasanya
pengeluaran masyarakat entuk pemukiman berkisar amtara 15% - 20% dan
penghasilannya.  Jadi kira-kirs sama dengan  pengeluaran umtuk pangan
(Reksohadiprojo, 1982-65).

secara umum  kualitas rumah tinggal ditentukan oleh Kualitas bahan
bangunan yang digunakan Perumahan merupakan suatu bagan wtuh dan
pemukiman, alam lingkungan, fasilitas sarana dan prasarana (lohan Silas,
1996:132). Sedangkan menurul Prol. Hadinoto perumahan sebagan lingkungan
buatan yang rmempunyai fungsi wisma, marga, karya dan suka Pengertian wisma
schagal tempat tinggal yang dihumi oleh svatu keluarpa atau individu Fungsi
marga adalah fasilitas perumahan seperts jalan, saluran wir, listrk, telepon dan
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sehagaimya. Fungs: karva scbagai tempat berkarva untuk menopang kebutuban
penghuninya seperti untuk kegiatan usaha jasa, perdapangan atou industri dan

fungsi suka schagan tempat rekreasi.

BB, Fasilitas Lingkungan

Rumah tinggal yvang biasa diidamkan adalah rumah tinggal vang dekat
fasilitas umum seperti transportasi umum, sekolah, tempat berobal, pasar dan
fasititas lannya (Indikator Kesejahteraan Rakyat, 1996:45). Pindah ke Perumnas
di pinggir kota atau luar kota dan satu segi merupakan berkat, tetapd di seg lam
bisa-bisa menambah beban dan biaya seperti - jauh dan tempat kerja dan harus
mengeluarkan tambaban ongkos transpon, sena jauh dan tempat rekreasi vang
telah dikenal dan murah di kot (Kota Indonesia Masa Depan, 1994:75),
Konsumen di arca yang padat pertumbuhannya memiliki permintaan yong lebih
dan sanggup membayar untuk mendapatkan kenikmatan hidup vang mereka
ingimkan {Anthony, 1996:26). Untuk membenkan gambaran nyvaia berikut
chsajikan keberadaan rumah tingeal dengan jarak berbagai fasilitas umum.

Tabel 2.1. Persentase Rumah Tangea Menurut Jenis Fasilitas dan  Jarak
terdekat (km) dan Rumah Tangga ke Fasilitas Terschut

N | Jenis Fasilitas i :
i Eadima ke i e iy )

| | Transportas: {imum 73 .40 043 827 E,‘EH'.IE
2 [Tempat Berobat 0171607 14, 4 1062
3 [Pasar/Pecokoan 3879 1548 i‘;l,:"l: E?EEI
4 |Hioskop l ?.]‘J'. 870 11,62 G2 g
5 [Taman Hiburan 1004 | 522 Q.87 7487
6 SD Hu,fni 632 229 188
7 ISMP 4421 1795 1848 1939
& iSkU 3['I.|:]E !E_HRI 1718 40,67
L - |

Sumber: Statistik Indonesia, Tahun 1997
Indikator-indikator pada Tabel 2.1 menjadi bahan pertimbangan bagi

konsumen dalam menemukan pilihan rumah vang akan dibeli sekaligus yang akan
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ditempati. Apalagi untuk konsumen rumah tipe menengah atas lentunya akan
banyak sekali pertimbangan-pertimbangan vang matang terhadap pembelian
rumah yang bersangkutan sehubungan dengan harga rumah vang mahal dan

tuntutan akan kualitas yang lebih

2.1.2. Konsep Pemasaran perumahan.
AL Pengertian Pemasaran.

Pemasaran merupakan ujung tombak dari kegiatan atau usaha vang
dilakukan oleh perusahaan. Pemasaran  merupakan fungst  bisnis  yang
mengidentifikasikan keinginan dan kebutuhan konsumen vang belum terpenubi
sekarang dan mengukur seberapa besarnva, menentukan target mana vang paling
bak dilayam oleh perusahaan, dan menentukan berbagai produk, jasa dan
program yang tepat untuk melavan pasar tersebut

Pengertian pemasaran menurut Stanton (1998:5) adalah suatu sistem
keseluruhan dan kegiatan bisnis yang ditujukan untuk merencanakan, menentukan
harga, mempromosikan dan mendisiribusikan barang serta jasa yang memuaskan
kebutuhan  konsumen, Sedang Basu Swastha (1984:10) mcnvatakan bahwa
pemasaran adalah sistem keseluruhan dari kegiatan usaha vang ditujukan untuk
merencanakan, menentukan harga, mempromosikan dan mendistribusikan barang
serta jasa yang dapat memuaskan kebutuhan kepada pembeli yang ada maupun
pembeli potensial,

kotler (1997:6) menyatakan bahwa pemasaran adalah suatu proses sosial
dan manajenal yang membuat individu dan kelompok memperoleh apa vang
mereka butuhkan dan inginkan lewat penciptaan serta pertukaran timbal balik
produk dan nilai dengan orarg lain

Pengertian pemasaran dalam rea estare dan property adalah suatu
kegiatan yang diarahkan untuk memenuhi kebutuban konsumen akan rumah
tinggal dan atau ruang usaha, dengan cara pengalihan hak atas produk-produk

terschut  dari  perusshpan kepada konsumen melalu proses  pertukaran
(Jaya, 1991:31)
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Dari beberapa pendapal di atas jika dikaitkan dengan proses pemasaran
perumahan oleh pengembang maka pengembang harus berwawasan bahwa barang
dan jasa vang dipasarkan semata-mata untuk memberikan kepuasan kepada
konsumnen dengan cara memenuhi kebutuhan dan harapan dan rumah yang
dibelinya ditinjau dari harga, kualitas, fasilitas maupun lokas) perumahan,

B. Konsep Pemasaran

konsep pernasaran merupakan sebuah falsafab bismes yang menvatakan
bahwa pemasaran merupakan svarat ekonomi dan sosial bagi kelangsungan hidup
perusahaan. konscp int pemasaran bersandar pada kebutuhan (meeds), keinginan
(wanis), permintaan (demamds), produk (barang, jasa dan gapasan), nilai, bayva

dan kepuasan (Kotler, 199T-8) Konsep-konsep ini dapat dolustrastkan dalam
gambar benkut

Kebutuhan, Keinginan Produk] Barang, Mulal, Buaya dan) | Pertukaran dan
dan permintann L.aba dan gagasan) K.epuasaan Transaksi

s w
Pemasar dan calon - Pasar H“h“ﬂﬂ.ﬂ-ﬂ dan|
pembeli Janngan

Gambar 2 1. Konsep Inti Pemasaran
Sumber: Kotler, 1997:8

Agar konsep pemasaran tidak ditafsirkan sama dengan konsep pemjualan
maka perlu diperbandingkan antara konsep berwawasan pemasaran dan konsep
berwawasan penjualan, dimana dalam konsep vang berwawasan pemasaran
mempunyal perspekuf dan luar ke dalam, artinga konsep ini memusatkan
perhatiannya pada kebutuhan pelanggan, mengoordinasikan scmua aktivitas
pemasaran yang mempengaruhi konsumen dengan tujuan untuk memperoleh laba
dalam jangka pamang, dengan berwawasan meningkatkan milai dan kepuasan bagi
pelanpgan,

Sedangkan konsep penjualan mempunyai perspektil dani dalam ke [uar,
artinya aktivitas dimulan dari pabrik dan melakukan penjualan dan promosi besar-
besaran untuk memperoleh penjualan yang mendatangkan laba, Konsep ini hanya
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memusatkan perhatiannya untuk melakukan konsumen dalam jangka pendek.
Perbandingan antara konsep berwawasan pemasaran dan konsep berwawasan
penjuaan dapat digambarkan sehapai berikut

Titik Awal Finkoms Saranas Akhir
Keuntungan
_ Fenjualan _
Fabrik Produk melalu volume
din Promosi ;
Penjualan

4. Konsep Penjualan J\

Pemasaran keuntungan vl s

keehuubian
Pasar Sasaran dan kepuasaan
Pelanggan

terintepras pelanggan

b. Konsep Pemasaran

Gambar 2.2, Perbandingan Konsep Penjualan dan Pemasaran
Sumber - Kotler, 199717

L. Strategi Pemasaran Perumahan

Strategl pemasaran perumahan tidak berbeda dengan strateg pemasaran
secamm umum, sepertt perlunya melakukan analisis terhadap pasar. Kotler
(1997:58) menyatakan bahwa strategi pemasaran adalah pendekatan pokok yang
akan digunakan oleh unit bisnis dalam mencapai sasarannya yang telah ditetapkan
lebih dahulu, didalamnya tercantum keputusan-keputusan pokok mengenai larget
pasar, penempatan produk di pasar, bauran pemasaran dan tingkat biaya
pemasaran vang diperlukan. Sedangkan Tull dan Kokle (1990:25) menegaskan
bahwa strategi pemasaran sebagai alat fundamental yang direncanakan untuk
mencapai twjuan perusahaan dengan mengembangkan keunggulan bersaing yang
digunakan untuk melayani pasar sasaran tersebut. Pemilik gedung, manajer
gedung dan manajer properiy dalam industei rea/ esteate. harus memberikan nila

lebuh pada kepuasan konsumen sebagai usaha menahan penvewa tingeal lebih
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lama di property mereka (Christoper, I.'E:‘QE] Penpelola apartement di Amerika
memilikl - cara  dalam  strategi  manajemen  mereka, antara lain  dengan
memfokuskan pada kepuasan konsumen dan menekan biaya operasi serta
pemeltharaan apartement dengan mengurangi peran agen atau broker

Berdasarkan kajian tersebut di amas dapat dikatakan bahwa strategi
pemasaran yang tepat diterapkan oleh pengembang dalam upaya untuk menempuh
jalman kena dengan kinenanva harus memperhatikan kebutuhan dan harapan
konsumen yang pada gilirannya dapat menciptakan kepuasan atas keputusan yang

drambil dalam melakukan pembelian ramah tipe menengah atas

Iv. Analisis Pasar Perumahmi

Rumah vang memadi salah satu alat pemenuhan kebutuhan manusia sangat
merjan|tkan untuk dijadikan barang dagangan Hal i didukung Sensus Nasional
1¥95 yang menunjukkan babwa sekitar 24 % rumah angpa masih belum memiliks
rumah tnggal (Indikator Kesejahtersan Rakvat, 1996:33), Melihat kondisi
tersebul, organisasi profesi di bidang pembangunan perumabn vaitu Recd Estare
Indonesia (REI) menjadikan perumahan scbapai obyek usahanya dengan cara
membangun perumahan di kawasan tertentu dengan berbagai tipe, kemudian
dijual kepada masyarakat.

Karakteristk dari konsumen perumahan adalah bahwa kemampuan
membayar konsumen sangat tergantung dan tingkat pendapatan rumah tangga
vang bersangkutan. Sedankan kesadaran untuk membayar rumah vang akan
dibeli tergantung dan harga rumah, tingkat bunga, selera, preferens: yang
merefleksikan ukuran rumah tangga, siklus hidup rumah tangga dan pekerjaan.

Lyalam pembangunan perumahan dan pemukiman, peran masyarakat amat
besar. Sampai paruh waktu Pelita VI telah menunjukkan tingkat peran serta
masyarakat yang mencapal 85% dan selebihnva dipenuhi secara formal melalui

pelaku-pelaku pembangunan. vaitu pengembang swasta, Perum Perumnas, dan
K.operasi.
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Pengembang adalah suatu badan usaha yang usahanya membangun rurnah
dalam berbagal tipe yvang kemudian dijual kepada masyvarakat, dimana dalam
pelaksanaannya diatur sesual dengan Pedoman Pembangunan Perumahan dan
Pemukirnan Linkungang Hunian vang berimba ng sepert pada Tabel 2.2, di bawah
imi
Tabel 2.2. Hubungan Antara Tipe Rumah dengan Luas Pembangunan per m’

Louss Baveling

Harga Satugsn Per m' : i
] T ST . = : i T :
st Tt | 34 o sampa 20k m” sampaf 600 n” sampai.
dengan 200 m° | dengan 600 m® | dengan 2000 me

Lebih araun s -.I'I.'I-l[_':LII-
| Kunmah Sedorhana | Remah Menengah | Rumah Mewgh

sl tiped
t

| Amtara [S npe L smp
' famah Menengah | Rumah Menéngah | Bumah Mewah
[P fipe A
ki triggan chan HS T l|]1|:.-.':. Rumah Mewah | Rumah Mewah | Rumah Mewah |

M| W L i | |
Sumber © Pedoman Pembangunan Perumahan dan  Pemukiman dengan

Lingkungan Humian yang Berimbang

Keterangan HST adalah harga satuan per m* tertinggi untuk pembangunan rumah
dinas yang ditentukan oleh Departemen Pekerjazn Uum

2.1.3. Pengertian dan Model Perilaku Konsumen.

A. Pengertian Perilaku konsumen

Sikap dan perilaku konsumen mempunyai peranan vang cukup besar
dalam menentukan strategi pemasaran yang tepat. Penpertian penlaku konsumen
seperti yang dikemukakan Basu Swasta dan T. Hani Handoko (19879) bahwa
“Penlaku adalah kegiatan-kematan individy yang secara langsung terlibat dalam
mendapatkan dan mempergunakan barang dan jasa, termasuk didalamnya proses

pengambilan  keputusan pada  persiapan  dan penentuan  kematan-kegiatan
tersebut”™
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Dnsamping  ite Winardi  (1991:30) membenkan  definisi  “Perilaku
konsumen sebaga perilaku yang dapat ditunjukkan oleh orang-orang dalam hal
merencanakan, membeli dan mengpunakan barang-barang ckonomi dan jasa®
Loudon dan Betta (1993:5), memberikan pengertian perilaku konsumen sebagai
berikul © Consumer behavior muay be defined as @ the decision pro ess and
physical aciivity individuals engage in when evaluating, acquiring, using or
disposing of poods and service . Yang artinya penlaku kensumen dapat
didefirusikan sebagai proses pengambilan dan aktivitas secara fisik vang
dilibatkan  dalam  mengevaluasi, memperoleh, menggunakan atau  dapat
mempergunakan barang dan jasa.

Menurut Engel, Blackwell dan Wimard (1954-3) mengatakan bahwa
“Penlaku konsumen sehagai tindakan yang langsung terlibat dalam mendapatkan,
mengkonsumsi dan menghabiskan produk dan jasa, termasub. proses keputusan
vang mendahulu dan mengikut tindakan i,

Dan pendapa-pendapat di atas, maka dapat diambil kesimpulan bahwa
pertlaku  konsumen merupakan kegiatan-kegiatan vang  dilakukan individu
maupun kelompok orgamisasi untuk mendapatkan barang dam jasa termasuk

didalamnya terdapat proses pengambilan keputusan.

B. Model Perilako Konsumen.

Model penlaku konsumen digunakan untuk memudahkan memahami para
pembeli, dimana model tersebut juga sering disebut dengan model rangsangan
tanggapan

Konsumen diben rangsangan agar mereka mau dan memberikan suatu
tanggapan terhadap barang dan jasa yang dipasarkan. Dalam proses keputusan
pembelian sangat tergantung pada karakter dan pembeli dan proses pengambilan
keputusan ity sendin vang mempengaruhi hasil keputusan. Dalam hal ini Kotler

memberkan model perilaku konsumen sebagai berikut
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Rangsangan | Rangsangan Karakieristik ' Proses Keputusan | r I'Efrrmm

| F . '*-nl [" - ..: .:. E‘i - F & FF u .F ..I... I-

i s, = AL . i |
Proschul: | Ekonom | |_ Budava Pengenalan masalah Pilihan Produk |
Harga | Teknologi Sl Pencanan Informas: Milabar Merk
Fempat | Politik | = Pribadi Evaluas ==+ Pilihan peryalun !

Promosi | Budaya Peikoilogiz Keputusan Wakiu Pembelian |
I Pertlaki Pasca Pesabelian jumlakPembelian

Gambar 2.3, Model Penlaku Konsumen
Sumber © Kotler, 1997153

Dan Gambar 2.3 dapat dijelaskan bahwa pertlaku  konsumen dalam
menentukan keputusannya untuk membeli suaty produk atau jasa dimulai dengan
adanva rangsangan pemasaran yang dipadukan dengan rangsangan lainnya seperti
ckonomi, teknologi, politik dan budava vang semua itu masuk dalam upaya proses
pengambilan keputusan yang sckaligus  digunakan schagal landasan  untuk

menentukan keputusan untuk membel produk atau jasa,

2.2.4.Tahap-Tahap dalam Proses Fengambilan Keputusan

Proses pengaminlan kepuiusan pembelian vang dikemukakan para ahli
adalah sangat bervanasi, meskipun demikian pendapat dari Philip Kotler
mengenat proses pengambilan keputusan yang melalui lima tahap dapat mewakil;
dan berbagai pendapat yang bervariasi tersebut Tahapan tersebut meliputi
Pengenalan masalah, pencarian informasi, evaluasi alternatif, keputusan membeli
dan penlaku setelah pembelian Secara skematis tahapan tersebut dapat
digambarkan seperti garnbar 2. 4. di bawah ini-

eenalan cncarian  f—  plFvaluasgi eputusan L g [Perilaku Sctelah
Mixsalah nformas: Alternanf errthelian buzlinm

Uambar 2.4, Proses Pengambilan Keputusan
Sumber : Kotler, 1997162
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Masing-masing tahap dan proses pengambilan keputusan dijelaskan
schagail berikut

A. Pengenalan Masalah

Proses membell diawali ketka pembeli menyadari adanya masalah
kebutuhan. Menyadan adanya perbedaan antara kondisi sesunggubnya dengan
kondist vang diinginkannva. Kebutuhan ini dapat dischabkan oleh rangsangan
internal {rasa lapar dan haus) maupun rangsangan eksternal yang muncul setelah

orang mendengar, mencium alau melihat produk tertentu,
B. Pencarian Informasi

seseorang vang mular muncul miatnya akan terdorong uniuk mencan
mformasi lebith banyak. Ada beberapa sumber informasi vang sering digunakan
oleh konsumen vaitu sumber pribadi (keluarga, teman, tetangga, kenalan), sumber
komers: (iklan, tenaga penjualan, penyalur, kemasan dan pameran), sumber umum
(media massa, orgamisasi konsumen) dan sumber pengalaman berupa permah

menangani, menguj dan menggunakan produk,
C. Evaluasi Alternatif

Berdasarkan informas: vang telah diperoleh baik tentang produb. maupun
merek, kadangkala muncul beberapa alternatif yang dapat dipertimbangkan dalam
memenuhl kebutuhannya. Rantar efek paling lazim dan informas: yang diproses
pada evaluasi alternatif dimular dengan pembentukan dan perubahan kepercavaan
mengenal produk atau merck dan atmbutnya, ditkuti oleh sikap terhadap tindakan
pembelian. Hal ini akan menghasilkan minat untuk bertindak secara konsisten
dengan sikap dan akhimya dengan tindakan itu sendin. Dasar pembentukan
keyakinan adalah kritenia evaluasi vakm standar dan spesifikasi yang digunakan
oleh konsumen untuk membandingkan dan mengevaluasi produk dari merek vang
berbeda. Dengan kata lain, konsumen akan memilih alternatif produk atau merek
dengan menekankan kepada pentingnya atribut-atribut yang dimiliki oleh produk

atau merck ferschut.
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D. Keputusan Membeli.

Pada whap cvaluasi, konsumen membentuk preferensi terhadap merck atay
produk  vang terdapat pada perangkat pilihan. Konsumen mungkin  jugs
membentuk wjuan membell produk/merck vang paling disukal Setelah melalui
tahap ini, maka dengan sendininya sikap dan minat telah terbentuk maka tahap

selanjutnya adalah mercalisasikan minat tersehut dalam keputusan untuk membels
k. Perilako Sesudah Membeli

setelah membeli suatu prodok, konsumen akan mengalami beberaps
tngkat kepuasan atau ketidakpuasan. Konsumen juga akan neelokukan beberapa
kegiatan setelah membeli produk vang akan menank bag pemasar, Tupas
pemasar tdak berakhir saat produk dibeli, melainkan berlanju hingga penode
pasca pembelian. Pemasar harus memantau kepuasan pasca pembelian, tindakan
pasca pembelian serta pemakaran dan pembuangan pasca pembelian

2. 1.5, Marketing Mix (Bauran Pemasaran)

Marketing mix {bauran pemasaran) merupakan seperangkal alal pemasaran
vang digunakan perusabaan untuk mencapal fujuan pemasaran dalam pasar
sasarannya (Philip Kotler, 1997:82). Bauran pemasaran itu sendiri mengacu pada
strategi terpadu yang memadukan produk, harga, tempat dan saluran distribus,
yang semua ini ditujukan untuk dapat menghasilkan omset penjualan yang
maksimal atas produk atau jasa vang dipasarkan dengan memberikan kepuasan
kepada konsumen

Namun dalam perkembangannya bauran pemasaran tidak lagi terdin atas
AF, seperti yang dikemukakan oleh Adnan Payne (1993-25) bahwa bauran
pemasaran meliputi 7P yaitu product, place, price, promotion, people, Processes
dan provision of customer service. Menurwt Teddy Pawitra {1996), bauran
pemasaran meliputt TP, vaiw product, place, price, promotion, parficipant,
physical evidence dan process. Selanjutnya menurut Horbonar Sinaga (1996:29),
bauran pemasaran ada 9P, yaitu product, place, price, promotion, public relation,

power, physical evidence, process dan people
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Herdasarkan pendapal beberapa ahli®sepert tersebut di atas dan selaras
dengan penelitian yang skan penelin lakukan kali ini, yaitu menganalisis peraku
konsumen  dalam  pengambilan  keputusannyva  untuk  membeli  rumah tipe
Menengah atas, maka dapat disimpulkan bahwa bauran pemasaran adalah
kombinasi dan variabel-vanabel yang meliputi product, price, place, prometion,
physical evidence, personal treis dan process vang dikembangkan oleh para
pengembang untuk memasarkan produk vang dibasilkan. Meskipun ada variabel
lain vang tidak ditehiti karena sudah diwakili oleh vanabel di atas Variabel dan
indikator bauran pemasaran jasa menurut Mc Canthy dan David A, Collier tersaj

dalam tabel benkut

K5 =t - Personal | Phisical :
Product | Price Place | Promotion i P'rocess
Traits cvitdence
i u Jems | o Tiﬁékaﬂ. B Lokas o -l.:‘-'én-kfalrl.M = Pendidikan | = I‘-enampil..un ‘0 Mekanisme
= Kualims | PO ¢ Saluran = Promoss | © Keshlian! | fireh PRmOCiEn
2 P ehes e 1R I | & r
Y I]utﬂn,l__an, distritmsi penjuakan T Luag toko | o Mekanizme
A | I [ penawaran
= Piait = langkauan | © Personal =i ali o Interior |
calire | o wakny Lia Beeiat aelling ! :n;“ [ ke | & Mekanisme
g Bivle pemdaya - | Hreri PR Pet) pembavaran
o o Tisn ru..-..il @ Publisitas | _ - | o From
o Merek P | 5 p ; s e (Tempat | = Mekanisme
BINCTAZR
B Syaral 8 Cadanpen barang) pelayanan
& Kemasan ” :
peesn - ol = Kiwdinn o Pencrangan
o Penyajizn i suee nga
' = Sarana
parkir
= Fasilitus
tokao

2.1.6. Kelompok Acuan

Sumber | Mc Carthy dan David A. Collier, 1991

. holah

Relompok acuan perama dikenalkan oleh Hyman, yang mendefinisikan

sebagai orang atau kelompok orang vang mempengaruhi secars bermakna
penilaku individu. Menurut Philip Kotler, kelompok acuan terdid atas semua
kelompok vang mermiliki pengaruh langsung ( atap muka) stau tidak langsung
terhadap sikap atau perilaku seseorang (Philip Kotler, 1997:167),
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Jenis kelompok acuan menurut F T—.’ngcl. Blackwell, Paul W. Miniard
terdirs atas (1) kelompok primer. pengaruh dan dampak terbesar biasanya
digunakan untuk interaks; vaitu berkesinambungan dan  cenderung  bersifat
mntormal seperti keluarga, sahabat, 1eman sekerja, (2) kelompok sekunder; jems
kelompok 1m juga memiliki interaksi bersemuka {(face i face), wiapr lebih
sporadis. kurang Komprehensif dan kurang berpengaruh dalam membentuk
gagasan dan perilaku scperts asosiasi Profesional, serikat pekerja Sejalan dengan
rencana penciitian im bahwa kelompok acuan yang berpengaruh  terhadap
pengambilan keputusan untuk melakukan pembelian rumah adalah kelompok
primer, vaitu : keluarga (saudara), teman kerja, sahabat dan telangga. Sedangkan

variabel lain digunakan sebagai pelengkap untuk menganalisis

2.1.7. Demografi dan Sosio-Ekonomi

Telaah tentang demograli menyangku lentang populasi manusia dalam
arts jumiah, kerapatan, lokasi, umur, jenis kelamin, ras, jenis pekerjaan dan angka
statistik yang lainnya (Philip Kotler and Gary Amstrong, 1997:74). Sedangkan
menurut  Naresh, karakteristik demografi dan  sosio-ckonomi melipui jens
kelamin, usia, status perkawinan, besarnya rumah tangga, pendidikan, pekerjaan,
pendapatan, perumahan, peografi dan besarnya kota (Naresh, 1993:115). Dalam
penelitian kali im vang dijadikan variabel adalah tingkat pendapatan dan jumlah

(ukuran) keluarza.

1.1.8. Pengambilan Keputusan Konsumen dalam Membeli rumah
Merupakan keputusan yang diambil oleh konsumen untuk melakukan
pembelian Rumah menengah ke atas. Indikator vang diteliti meliputi:
a  Pengarub kevangan terhadap kebutuhan rumah tangga.
b. Pemenuhan harapan atas rumah vang dibeli

¢ kemginan untuk membell ulang

(=8

Mengiformasikan kepada orang lain tentang keungpulan rumah yang mercka
bel.
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2.2, Hasil Penelitian Terdahulu X

Gede Ogi Suwajaya ( 1996) melakukan penelitian tentang “Fakior-fakior
yang mempengaruhl keputusan pembelian konsumen pada Real Estale Ginya
Shanta Malang™ Tujuan penclitiannya adalah untuk menpetahui sejauh mana
fakior-faktor produk, harga, tingkat kepercayaan konsurmen, promosi, periklanan
melalun brosur serta sarana dan prasarana mempunyal pengaruh vang bermakna
terhadap keputusan pembehan Konsumen Model analisis vany digunakan adalah
regrest dan korelasi berganda, dengan hasil variabel bebas secara parsial memiliky
pengaruh kuat terhodap variabel terikal (keputusan pembelian) dengan keetisien
korelasi (R) = 09944, sedangkan secara simullan variabel hebas mempunya
pengaruh dengan koelisien determinast (R 0 998K

Lelo Sintami (1997) melakukan penelitian tentang “Anahisis Pengaruh
Marketing Mix, kelompok HReferen dan Sosio-Ekonorni terhadap Keputusan
konsumen dalam membeli Bumah Sederhana KPR-BTN Tipe 36 dan 43 d
hotamadyva Palangkaraya™ Variabel vang diteliti schanyak 30, Sampel vang
diteliti 120 dengan teknik  proporsional random sampling. Analisis vang
digunakan adalah analisis desknptif dan analisis fakior  Hasil penelitian
menujukkan dan 30 vanabel terdapat & faktor inti yang mempengaruhi
pengambilan keputusan konsumen dalam membeli Rumah Sederhana KPR-BTN
Tipe 36 dan 45 di Kotamadya Palangkaraya vang meliputi faktor kelompok
referensi, harga, cilra dan pelayanan, produk dan tempat, promosi, lingkungan dar
sostalisasi, harga barang substitust, ekonormi dan sosial Dan § variabel tersebut
yang paling dominan adalah kelompok referensi dan harga, citra dan pelayanan,

Enlik Kresnaini (1998) melakukan penelitian tentang “Variabel-variabel
vang Mempengaruhi Keputusan Konsurnen dalam Pemilihan Lokasi dan Tipe
Rumah™ stud kasus di Perumahan Puri Kartika Indah Kotamadva Malang. Teknik
pengambilan sampel menggunakan porporsianal stratified random sampling untuk
lokasi yang memiliki tipe rumah sama, Sedangkan untuk lokasi yang memiliki
tipe rumah berbeda digunakan cara disproporsional  (langsung  ditentukan
jumlahnyva). Metode penpolahan data mengpunakan Path Analysis karena variabel
tenkatnya dalam bentuk kategori Dari hasil pengolahan data diketahui secara
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bersama-sama variabel fasilitas, kedekatan 1::|npat kenja, hargn, promosi; usia,
kelompok referensi, pendidikan dan pendapatan berpengaruh terhadap pemilihan
lukasi perumahan dengan (R} - 0462, sedangkan untuk tipe rumah berpengaruh
dengan (R*) ~ 0,852 Variabe| ving paling kuat pengaruhnya terhadap pemilihan
lolast rumah adalah pendapatan dengan kocfisien path 0,359, demikian juga
uniuk tipe rumah, pendapatan mempunyal pengaruh paling kuat dengan koefisien
path sebesar 0,405

Lisman Ghoai (1999) melakukan penelitian tentang ~Analisis Beberapa
Fakior Strategi Marketing Mix  dan  Sosio-Ekonomi vang  Mempengaruh:
Konsumen dalam Pembelian Perumahan KPR-BTN Tipe 56 dan 45 pada PT
Graha Laksana Utama Jember™ Variabel vang ditelin 7 vanabel dengan 2%
indikator.  Tekmk pengambilan sampel menggunakan porpotianal  siratificd
randont sampling, yaitu mengelompokkan responden berdasarkan tpe rumah
viang dibell vaitu Tipe 36 dan 45 dengan jumlah sampel sehanyak 170, Alasi
analisis yang digunakan adalah analisis regresi berganda Hasil penelitian
menunjukkan bahwa terdapat pengarub yang signifikan terhadap pengambalan
keputusan kensumen dalam pembelian rumah KPR-BTN dan faktor yang paling
dominan adalah harga dengan koefisien korelasi 05158, Jumiah keluarpa 04818
dan produok 04412

Ramsland, Jr and Markham (1998), meneliti penjualan property di Los
Angeles antara tahun 1991-1994, Dalam penclitian tersebut vanabel tenkat yang
ditehii adalah milar atau harga per meter kaki dari swaty obvek property,
sedangkan variabel bebas yang digunakan meliputi wakiu pembelian, ukuran
bangunan, usia bangunan dan lokasi. Alat analisis yang digunakan adalah analisis
regresi dengan hasil bahwa secara simultan variabel bebas mampu menjelaskan
varabel terikat sebesar 89.5% dengan penjelasin koefisien untuk waktu adalah
negatil yang menumukkan adanya siklus resesi pasar rewl estale Los Angeles
selama 1ahun 1990-an. Koefisien ukuran bangunan negatif, vang menunjukkan
bahwa bangunan besar cenderung dijual dengan harga rendah per kaki persepi
dibandingkan bangunan dengan ukuran yang lebih kecil Koefisien usia bangunan

negatil, vang menunjukkan bahwa bangunan vang lebih tua dijual dengan harpa
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leth  rendah per kak: perscginva F»’.u:ﬁisicn untuk lokasi posinf, yang
menunjukkan bahwa lokasi vang lebih baik mempunyai nilai vang lebih tinggi.

Ling Him L (1992}, meneliti apakah nidai tanah vang diperhitungkan
berkorelasi baik dengan lingkungan pasar Shanghai Analisis vegresi berganda
dipuaakan untuk memperkirakan hubungan antara faktor lingkungan dengan
harga real extsie. Vanabel terikat adalah milar tanah, sedangkan vaniabel bebas
meliputi luas lehan yang diperuntukkan bapi real estare, jumilah masvarakal
pekerja, kepadatan penduduk, kelas tanah, jumlah bangunan tngkat tingg, dan
Jarak ke pusat bisnis. Hasil analisis menunjukkan bahwa R (0,65) artinva 65%
penentuan nilai tanah vane diperhitungkan dapat dijelaskan oleh variabel bebas
Schingga nampak babwa pasar di Shanghai lebih berhubungan dengan nilai 1anah
vang diperhitungkan  secara hipotesis daripads  harga pasar tanah  vang
diperlakukan aleh otoritas lokal

Tinjauan pustaka penelitian terdahulu dengan penelitian vang dilak sanakan
kali im mempunyar persamaan dan perbedaan vang dapat dijadikar sebaga salah
satu  perbandingan  dan acuan dalam  melaksanakan pencliian  Persamaan
penelitian sckarang dengan penclitian vang telah dilakukan vang terdapat dalam
tinjauan pustaka terdahulu di atas terdapal pada penggunaan variabel bauran
Promosi sebagai variabel bebas penelitian. Sedangkan perbedaannya terletak pada
pemilihan vanabel tenkat peneltian dan banyaknya variabel bebas vang
mempengarubi vaniabel tenkat. Selain hal tersebut, perbedaa. lainnya terletak
pada pelaksanaan waktu penclitian, pemilihan daersh dan lokasi penelitian
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BAB 111
KRERANGRKA KONSEPTUAL DAN HIPOTESIS

L1 Kerangka Konsepiual

Penclitian 1m akan  menganalisa  pengarub penilaku konsumen terhadap
pengambilan keputusan dalam pembehan rumah menengah  atas daerah Kecamatan
Kola Kabupaten Jember 2002 Berdasarkan kerangka pikir, maka penulis berupaya
menyajikan metode pemikiran tentang vanabel - variabel vang akan diteliti dalam

penelitan im adalah schaga berikut

PRODUCT ( X,

o Desaun
O Kualas
| o Crarans

‘0 Penetapan Harpa
o Potongan Harga
0 Svaral Pembayaran

PENGAMBILAN
KEPUTUSAN(Y)

o Pengaruh Keuangan
VA . T 3 Pemenuhan Harapan
. FLACE(XNy) Keinginan Membel
o Lokasi ' Ulang

|9 Kenvamanan i dalam dan | ——— 9 Menginformasikan
i diluar lingkungan i
|

kepada orang lam
o Transporiasi | Pﬂd -

]

l

 PHYSICAL EVIDENCE { X4)
o Fasilitas Umwm sy
O Keamanan

|0 Kebersihan dan penataan

| 0 Lingkungan Perumakhin

Gambar 3.1 Kerangka Konseptual Penclitian
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L1 Hipotesis

Rerdasarkan uraan tersebul diatas, maka pada penelitian vang akan dilakukan
diapukan hipotesis sebaga berikut
a  Vanabel produci, price, pluce dan phyisical evidence  berpengarub sigmilikan
terhadap keputusan konsumen dalam membeli rumah tpe menengah atas
Kecamatan Kota Kabopaten Jember
b, Varabel product merupakan faktor dominan vang mempengaruht keputusan
konsumen dalam membelh mumah upe menenpgah atas i Kecamatan Kota

Kabupaten Jember
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BABIV
METODE PENELITIAN

4.1, Lokasi Peneritian

|okast penehitian dilakukan di Kecamatan Kota kabupaten Jember dengan
objek penelitian ada pemilik sekaligus penghuni yang menempali perumahan tipe
menengah atas vang berada di wilavah Kecamatan Kota vty Kecamatan
Sumbersari, Kaliwaies dan Patrang, vang dibangun oleh pengembang anggota
REI Kabupars Jember,

4.2. Populasi dan Sampel Penclitian
4.2.1. Populasi Penelitian

Populasi penelitian adatah peilik sckaligus penghum perumahan tipe
menengah  atas  di daerah  Kecarmatan  Kota  Kabupaten Jember.  Lintuk
menggambarkan secara rine mengenat populast disajikan dalam Tabel 3.1,
berikut
Tabel 4.1. Populasi Penclitian

- mq
[ s | 02 T 313
M MNama Perumahan ) ok e it Jumiah
[ buecamatun] .
[ I | Jumilah Jumiluah Total
| |Ciunung Batu Permai ! Sumbersari ! T8 55 I I3 |
2 | Bumi Kahwates | Kaliwales | o8 85 183
3 |Sempusan Bava Kaliwates 110 B2 I |92 |
4 | Surya Mileria Kaliwates il | 39 1Y) |
| 337 261 9% |

Sumber - Data Primer: Diolah
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4.2.2, sampel Penelitian
Langkah pengambilan sampel dilakukan dengan cara sebapai berikyt:

A Penetapan sampel dilakukan dengan teknik proportionad randeom sl inge
vang erdin atas empat lokasi perumahan vang digunakan sebagas sampel.
Teknik i dimaksudkan agar pengambilan sampel dapat dilakukan secara
proporsional sehingga pembeli rumah menengah pada masing-masing lokasi
diwakili oleh jumiah yang sebanding dengan pengambilan secara random.

B. Penentuan sampel didasarkan denpan kriteria
| Rumah  yang dihum  adalah  rumah vang dibeli  responden  dari

pengembing
2. Tipe rumah yang dibeli oleh responden adalah rumah tipe menengah atas
vaitu tipe 202, 303

LY

sampel diambil di perumahan Gunung Bety Permai, Perumahan Bumi

kaliwates, Perumahan Sumpusan Raya dan Perumahan Surya Milinea,

Adapun penctapan besamya sampel menggunakan pendekatan Slovin
dalam Husein Umar [ 1997:49) schagzai beriku

N
1+ Ne

dimana;
n = ukuran sampel
N = ukuran populas:
- persen kelonggaran ketidaktelitian yang masih dapat ditolerir dalam
penganibilan kepulusan

Dalam penelitian kali i ¢ vang ditetapkan adalah 10 %, sedangkan
besarnya N adalah 598 dapat teringi sesual dengan tipe rumah vang dibeli oleh
responden. Untuk lebih memperoleh gambaran yang lebih nyata tentang besamya
sampel dapat dilihat dalam Tabel 3.2, berikut:
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Tabel 4.2, Sampel Penelitian Pemilik dan Penghuni Rumah Tipe Menengah
Atas di Kecamatan Kota Kabupaten Jember.,

I o Nama Perumahan | Lokasi Jumlah | Humbeh S apel
Kecamatan | Kelurahan | Penclitian
I ihllﬂur_té_BEU Permar | Sumbersari | Sumbersari 133 T
2 thlmi Kaliwates Ealrwates K aliwates &3 26
3 |Sempusan Rava | Kalimates | Mangh 192 | 28 )
4 | Surya Milenia | Kaliwates | Maugli @0 | 13 -

508 | g

sumber - REI Kabupaten Jember, Tahun 2002 Diolah

Reterangan
Penentuan jumlah mimmal sampel vang ditehiti dalam penelitian ini
dihitung dengan cara

N 328 [ O] ;
= —— = —— = B5 §7 dibulatkan 86
N 1+ B98(001F) 1200

Jade sampel mimmum yang ditchii schanyak 86,

Untuk menentukan jumlah sampel berdasarkan masing-masing lokasi

perumahan menggunakan rumus sebaga berikut -

Dimana :
n = sampel masing-masing daerah penelitian { Lokasi Perumahan)
N = Populasi masing-masing dacrah penelitian (Lokasi Perumahan)

In = Populasi Penelitian
LN = Sampel Penelitian

{Husein Uimar, 1999 49)
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Besarnya Sampe! untuk musmg-mas;ng lokas) perumahan dapat dihitung
sehagan berikut
I Perumahan Gunung Batu Permai
= L rZu - Exﬂﬁ |8.90, dibulatkan mempad) 19
S9R

v

Perumahan Bumi Kaliwates

% ]

:

3 Perumahan Sempusan Raya

183 i o
n'= .\:E = == y&f 2601, dibulatkan memnjads 26
S0

598

N 2
"=y __I.'ZJ? = — 186 217,29, dibulatkan menjadi 28
>A

. Perumahan Surya Milenia

I =

N : :
tEH = Y w86 = 12,79, dibulatkan menjadi |3
N 598

2

Peniyebaran Jumlah Sampel Pada Masing-Masing Tipe Rumah pada tLiap-

tiap Lokast Perumahan ditentukan dengan menggunakan rumus dari Husein

Ufmar, vaitu n=

N
.".,-"[z" {1990 - 49

L

Tabel. 4.3 Sebaran Jumlah Sampel Pada Masing-Masing Tipe Rumah dari
tiap-tiap Lokasi Perumahan

No | Lokasi Perumahan Jum;:;!“ :::mll'ﬂ o :;pe 35“:me
1 | Gunung Batu Permai T8 I 55 G
2 | Bumi Kaliwates 98 4 R FI
3 | Sempusan Raya 1o | 16 82 12
4 | Surya Milenia " 39 f
JUMLAN 337 48 261 9

Sumber ; E{EI'_I?Eabu]'mt::rt Jember, Tahun 2002: Diolah
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4.3, Sumber dan Jenis Dats
4.3.1 Sumber Data

Data vang dipunakan dalam penchitian i meliputi dua primer dan data
sckunder. Data primer diperoleh dan para responden dengan menyebarkan
kuesioner. Sedang data sekunder diperoleh darni data-data vang ada di REI
Kabupaten Jember, BPS Kabupaten Jember, Dinas Tata Kota Kabupaten Jember,
Kantor Kecamatan Sumbersan, Kaliwates dan Patrang Kabupaten Jember, Sura

Kabar dan literatur vang mendukung data primer.

4.3.2 Metode pengumpulan Data
Metode yang digunakan untuk memperoleh data yang dibutuhkan dalam
penclitian imi adalah
A. Kuesioner
Inlakukan dengan cara menyebar daftar pertanyaan kepada pemuilik rumah
vang terpilih sebagai sampel penclitian, metode imi untuk menggali data

primer

B. Wawancara
Dilakukan dengan mengajukan beberapa pertanvaan kepada responden vang
terpilih untuk memperelasjawaban vang dilakukan melalul kuesioner.

C. Dokumen
Dilakukan dengan mencatat data-data sekunder yang diperlukan untuk

mendukung data primer

4.4. Penentuan Skor
Data yang diperoleh kemudian diskoring dengan menggunakan skala

Likert, dimana jawaban responden setiap ilem pertanyaan diberi skor 1 sz rapai 3

dengan kntena sebagai berikut:

a.  Sangat Puas =5
b. Puas =4
¢ Kurang Puas 3
d. Tidak Puas =2

e. Sangat Tidak Puas
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4.5 Yariabel Penelitian
4.5.1. Identifikasi Variabel

Variabel dalam pembiian 1m meliput vanabel hebas (%) yang terdini atas

variabel Marketing Mix vaitu praduct, price place, dan physical evidence.

Vanabel tenkal (Y) merupakan keputusan konsumen pascapembelian rumah tipe

menengah atas. Adapun penjabaran vanabel tampak dalam Tabel 3.3, berikut -

Tabel 4.4, Penjabaran Vanabel Penelitian

u | | Metode o

'No | Variabel Indikator skala
| ' | Pengumpulan Data

1 [Produc(X)) |Desain, Kualitas, Garansi ‘ Kuesioner | Likert |

i T | Prise (X Penetapan Harga, Potongan E-'[-arga Kuesioner | Likert |

|dan Syarat Pembayaran |

3 .I"m ii,ﬁiggh_ﬁrny'uﬁunan di dalam dan| Kuesioner | Liker! |
_ diluar lingkungan, dan Transportasi

[ |Pymcal. | |Fasilieg Giin. | Kearnm Kuesioner | Likert |

| [ Fvudenee (X)) | kebersihan dan penataan

- lingkungan perumahan

E Keputwsan | © Pengaruh keuangan - Kuesioner Likert |

Fembeli {Y) z

Pemenuhan harapan

Keinginan  untuk  membeli
ulang

Mengiformasikan kepada
orang lain tentang keunggulan

rumah yang mereka beli,

e S E———
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+.5.2. Definisi Operasional Variabel

Definisi operasional masing-masing vanabel vang diteliti apda penelitian

ini adalah sehagai bernkut:

A,

k.

Froduct (X,)

i Desaun adalah bentuk rumah yang dirancang oleh pengembang scsuai
dengan besiek vang sudah ditentukan

b Kualitas adalah mutu dan ketahanan rumah vang dijual kepada konsumen
vang meliputi kualitas bangunan maupun bahan-bahan vang digunakan

¢ Garanst adalah masa perawatan dalam jangka wakto terientu vang
diberikan pengembang kepada konsumen setelah rumab vang dibels
diserahkan

Price(X;)

i Penetapan harga adalabh tngkat harga vang ditawarkan pengembang
kepada konsumen

b, Potomgan harga adalah seberapa besar potongan yang diberikan
pengembang kepada konsumen atas harga vang ditawarkan

¢. Syaral pembayaran adalah proses pembavaran vang harus dilakukan oleh
konsumen, misalnya vang muks harus dibavar kapan serta berapa lama
angsuran pembelian rumah harus dibayar

- Place (X5)

a. Lokasi adalah letak perumahan dekat dengan kota, tempar kena atau
fasilitas umum seperti pasar, sekolah, hiburan dan lain — lain,

b Transportasi adalah lokasi perumahan mudah uniuk mendapatkan dan
menjangkau sarana transporas: umum.

¢ Kenyamanan adalah lingkungan perumahan memberikan kenvamanan
kepada pembeli, baik lingkungan di dalam perumaban maupun di luar
perumahan.

Fhysical Evidence (Xy)

a. Fasihitas perumahan adalah fasilitas vang disediakan oleh pengembang

kepada konsumen seperti penerangan, telepon, sarana olah raga. tempat

ibadah, jalan, air minum dan lain lain
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b Penataan lingkungan perumahan addlah kondisi Iingkungan perumahan
meliputs penyediaan ruang terbuka, penghijauan, taman dan lain-lain,

¢ Keamanan adalah peran serta pengembang dalam sistem penjagaan
perumahan.

d  Kebersihan adalah peran serta pengembang dalam menjapa kebersihan
lingkungan perumahan.

E. Pengambilan Keputusan (Y)

Merupakan keputusan yang diambil oleh konsumen untuk melakukan

pembelian Rumah menengah ke atas. Indikator vang dieliti meliputi;

a. Pengaruh kevangan terhadap kebutuhan rumah tangga.

b. Pemenuhan harapan atas rumah yang dibel:

€ kemnginan untuk membel ulang

d  Menginformasikan/rekomendasi kepada orang laim tentang keunggulan

rumah yang mereka beli

4.6 Valuditas dan Reliabilitas Instremen Penclitian
4.6.2 Uji Validitas Instrumen

Instrumen dikatakan valid apabila dapat mengukur apa vang seharusnya
diukur atau mampu mengukur apa vang diinginkan dengan tepat ( Ankunto, 1991)
Upi validitas dilaksanakan dengan dua sistem vaitu validitas isi {conen validing
dan validitas konstruksi (comnsiruct valielisy). Vahditas isi dilakukan dengan
mengkonsultasikan instrumen kepada para ahli vang mengetahut masalah yang
diteliti, dalam hal i dengan pembimbing Sedang validitas konstruksi diuji
dengan menghitung koefisien korelasi antara skor item dengan skor tota'nyva dan
menggunakan taral signifikansi 5%. Perhitungan dengan menggunakan program
SP5S for Windows Vers: 10.0

4.6.2. Uji Realibilitas Instrumen

Instrumen dikatakan reliable apabila dapat mengukur vanabel dengan
hasil yang mantap atau dapat dipercaya untuk digunakan sebagai alat pengumpl
data karena dianggap sudah baik (Ankunto, 1991:52) Up reliabilitas dalam

penelitian i menggunakan  formula koefisien alpha dan Cronbach dan


http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/

L
T

perhitungannya menggunakan program SPSS for Windows Versi 10.0. Kriteris
pengupian rehabilitas mengikuli pengujian vang digunakan Frenandes (1984:21)
yang menyatakan bahwa reliabilitas suatu instrimen dapat diterima jika memiliki
koefisien mimmal 0.5, Berarti instrumen vang mermliki koefisien reliabilitas 0.5

alau lebih, dapat digunakan scbagai pengumpul data yang handal.

4.7. Metode Analisis Data
4.7.1 Analisis Diskriptif.

Menggambarkan  keadaan  Japangan  secara deskriptif  dengan
mengintrepretasikan hasil tabulasi dat dengan harapan yang dapat mendukung
hist] analisis penelitian, sehingpa dapm menyebarkan febih ring| tentang hasil
temuun penelitian
4.7.2 Analisis Statistik

Dalam analigis data akan digunakan analisis kualmanf dan sianstik uniuk
mengukur kuatnya hubungan dan pengaruh variabel-variabel tdependen terhadap
variabel dependent. Model hubungan antar vanabel tersebut dapat digambarkan
schapal berikut

Y=g+ XiBi ."{EL!:— x_1|:1-_1+ :":4]34.*'{‘-'

Dimana;

Y Kepuasan Konsurnen

& = Konstanta

B = Variabel beta dan masing - masing variabel independes
X1 = Product

A2 =Pooe

X3 =Place
X4 = Physical cvidence

e * Insturbunce crror

4.7.3. Pengujian Hipotesis

Pengujian hipotesis dalam peneliian ini dapat dilakukan dengan beberapa
card, vaiu;
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A Ui F ¥

Uji F digunakan untuk mengu)i pengaruh variabel babas secara simultan

ferhadap variabel terikar

Langkah-langkah up F adalah sebagai berikut

Laid

Merumuskan hipotesis
Ho:Bi=B: =By =PBa=0
Artinya vanabel bebas (X) secara simultan udak berpengaruh 1erhadap
vanabel tenkat (Y),
Ho: ===z
Artinya vanabel bebas (X) mempunyar pengaruh secara sipnifikan terhadap
vanabel terskat (YY)
Menentukan tinpgkat signilikans
Untuk mengetahur nilai I - statisuk tabel digunakan tingkat signifikans 5%
dengan derajat kebebasan (degree of fredom) df = (n - k) dan (k - 1), dimana n
adalah jumlah observast, k adalah jumlal, vanabel termasul: intersep.
Menghitung mila F hitung

(AR)
S RRS Kn-K)
Untuk menentukan H ditenima atau ditolak adalah:
a  Jika F hit < F tabel berarti H diterima dan H, ditolak.
b. Jka F hit= F 1abel beranti H diterima dan H;, ditolak.

F hitung dapat dicari dengan rumus F

Uji-t
L t digunakan untuk menguji signifikansi pengaruh vanabel bebas (X) secara
parsial terhadap varabel tenikat (Y),
lLangkah-langkah dalam upi t-
I Merumuskan hipotesis
Hy : Bi=0
Berarti variabel bebas (X) tidak mempunvai pengaruh vang signifikan
terhadap variabel terikat (Y).
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Ho ' Bi#0
Berart vanabel bebas | X)) mempunyar pengarub yang sigmifikan terhadap
varabel tenkat (1Y)
2, Menentukan tingkat sigmifikanss
Untuk menentukan mlai t - statistik tabel dapat menggunakan tingkat
signifikanst 5% dengan derajat kebebasan {degree of fredom)
dn-k-1)
3. Menghitung nila 1 hitung
Untuk menghitung nilad 1 hitung digunakan rumus:
ﬁ."m_',lf.l.'..l:rri' HI_:_ e j'i.

& :
g 5 tan doerDeviasy

4. Membandingkan mla ¢ hitung dengan t tabel
Untuk menentukan apakah hipotesis diterima atau ditolak adalah:
e Jika t hitung < 1,5 Hy diterima dan H ditolak

o Jika t hitung= tyea Hy diterima dan ) ditolak.

. Uji Fkonometrik

Un ekonometrik digunakan untuk mengstabw apakah hasil dan oy

statistik sudah memenuh persyaratan dan asumsi-asumst klasik yang mendasan
metode OLS

Uji Normalitas

Untuk mengetahw apakah asumsi normalitas dipenuhi dapat diskukan dengan
pemeriksaan terhadap histogram sebaran harga- barga residual. Cara lam yaiiu
dengan memenksa kesesuaian plot sebaran kumulatilf residual teramat)
(*RESID) terbadap scbaran kumulatf distnbusi normal (expected). Jika
*RESID tersebar secara normal maka kedua sebaran tersebut akan berhimpit
Demikian pula pka yang digunakan adalah *2ZRESID (Hasan, 1994:22)

Uji Multikolinearitas

Multikolinearitas merupakan suatu keadaan dimana terjadi satu atau lebih
variabel bebas vang berkorelas: sempuma atau mendekati sempuma dengan

variabel bebas lainnyva. Konsekuensinya vang penting bagi model regres yang
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mengandung multikolincarias adalah halwa kesalahan standar estimas) akan
cenderung meningkat dengan hertambabinva vanabel inchependent, tingkat
signifikans! yang digunakan akun menolak hipotesis nol akan semakin besar,
dan probabilitas menenima hipotesis yang salah jupa semakn besar.
Akibatnya, model represi vang diperoleh tidak sahih {valed) untuk inenaksir
varrabel mdependen:

Untuk mendeteksi keberadaan multikolincaruas dilakukan dengan melthat
milas varrance inflatng focter (NIF), apabila nila Vi kurang dan 10 maka
dinyatakan tidak terjadi multikolincantas (Gujarati, 19957164},

Uji Heteroskedastisitas

Uji Heteroskedastisitas arinya varians vaniabel dalam model tidak sama
onsekuensi adanva heterokedastisitas dalam mode] regrest adalah penaksis
(estimaior) yang diperoleh tidak efisien, baik dalam sampel kecil maupun
dalam sampel besar, walapun penaksir vang diperoleh menggambarkan
populasinya (tdak bas) dan bertambabnya sampel yang digunakan akan
mendekati nilal vang sebenarmya (konsisten)

Diagnosis adanya heteroskedastisiias secara kusntitatif dalam suatu regresi
dapat  dilakukan dengan rmelakukan pengujian  Glejser, yaiiu dengan
meregresikan antara nilar mutlak residual dengan seluruh variabel bebas yang
ada Diharapkan tidak terjads adanya pengaruh perubahan nilai vanabel bebas
terhadap nilai mutlak residual {tieg < lwe atau s121 = a).

|':|h = PRty

Diagnosis lainnya dapat dilakukan dengan memperhatikan scharan residual
(*ZRESID) dan vanabel yang diprediksikan (*ZPRED) Dan analisis jika
ternvata seharan titik dalam plot tidak menunjukkan paca pola tertentu maka
dapat dikatakan bahwa model terbebas dan asumsi heterokedastisitas (Hasan,
1994:31)

Uji Autokorelasi

Artinva, adanya korelas: antar anggota sampel vang diurutkan berdasar wakiu.
Penvimpangan asumsi ini biasanya mu ncul pada observasi yang menggunakan

data time series. Konsekuensi dari adanya autokorelasi dalam madel regresi
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adalah model regresi vang dihasilkan tidak dapat digunakan untuk menakair
nilar vanabel dependen pada nilai variabel imdependen lerentuy

Untuk mendiagnosis adanya autokorelasi dalam suatu model represi dilakukan
melalw pengwjian terhadap milar Uji Durbin-Watson (Up Dw) dengan
ketenuan sehagai benkut (Guparati, 1997:172);

Dw RKesimpulan
I Kurang dan 1,10 i Ada sutokorelasi
| 1 dan 1,54 Tanpa kesimpulan
| 1,55 dan 2,43 Tidak ada Autokorelas
I 246 dan 2 Hl | Tanpa kesimpulan

lebih dar 2,91 Ada autokorelas
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adalah model regresi vang dihasilkan tidak dapat digunakan untuk menaksir
milar vanabel dependen pada nilai variabel independen tertentu

Untuk mendiagnosis adanya autokorelasi dalam suatu model represi dilakukan
melalu pengupian twerhadap nilm Up Durbin-Watson | Unp Dw) dengan
ketenuan sebagai benkut (Guparati, 1997-172);

Dw  Kesimpulan
i Kurang dan 1,10 g ~ Ada autokorelas) 1.
[0 dan 1,54 Tanpa kesimpulon
|,55 dan 2 43 Tidak ada Autokorelas
I 246 dan 2 H) | Tanpa kesimpulan

' lebih dari 2,91 Ada amtokorelas:
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LiE TR AR ' |
QUUT para pemben IR merasa nyaman menempail rumah vang dibeh
Pembenan pelavanan puma jual (garansi) vang dijani.kan kepada pombeli
harus benar-benar  diepats oleh pengembang agar pembeli memperoleh
lavanan dan perhatian dan pengembang karena rumah vang dibel harganya
cukup mahal dan disisi lain pembeli mengharapkan rumah vang dibeli lavak
untuk ditempati
Secara berkala pihak pengembang perlu mendatangkan tenaga ohbi untuk
mengevaluast tentang sumah vang sudah dibangun dan melakukan movasi
desain dan kualitas rumah vang akan dibangun. Hal 1m dilakukan untuk
menjaga loyalitas pembeli terhadap rumah yang skan dipasarkan
Para pengembang perlu lebih meningkatkan kegiatan promosi penjualan
rumah guna mengenalkan produk-produknya kepada pembel: dalam upava
menimgkatkan omsct penjualan yang pada gilivannya aktivitas usahanya bisa

berkembang
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Lidlain upaya untuh nenganalisa ety peolsko boensunien wrnodap
pengaminlan keputusan) dalam melakukan pembelian tumah menengah atas
(Mewah), maka penehti mengadakan penehtian dengan judul — “ANALISIS
VARIABEL - VARIABEL YANG MEMPENGARUHI KEPLTUSAN
RONSUMEN DALAM PEMBELIAN RUMAHN™. Penclinian i dilakukan
dengan lokas: di Kecamatan Kota Kabupaten Jember vang meliputy Kecamatan
Sumbersari, Kecamatan Patrang dan Kecamatan Kahwates.

Schubungan dengan kegatan diatas, penelin berupava mengumpulkan
data-data tentang permasalahan-permasalahan vang berkaitan dengan penilaky
konsumen dalam pengambilan keputusan untuk membel rumah menengah atas
imewah) -

Pengisian duflar pertanyaan ini bersifat bebas. Untuk 1w dimohon Bapak
tha'Saudara berkenan mengisi sesum dengan pendapat, kevakinan dan keadaan
vang sebenarnya (secara jujur ) agar penelin memperoleh data vang akurst

Akhirmya  ams  kesedian  dan  perbatan  Bapak/buSaudary  seria

kerrasamanya yang baik schelumnya divcapkan banvak terima kasih

Jember,

Penslin
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DAFTAR PERTANY AAN

Lo Pelunguk Pengisian
Untuk menjawaly pentanyaan-pertanyaan  dibawah e sudifah Kieanyo
Hapak/lbu/Saudara untuk membenkan jwaban vang sepupumya dengan cara
|. Untuk pertanyaan yang berupa isian, ditulis ditempat vang telah disediakan
I Unmtuk pertanyaan vang berupa mlihan berganda jawaban cukup dengan
memben tanda silang (%) pada altermatl jawaban (Huruf o, b, ¢, 4, dan ¢

vany sesumr dengan pendapal Bapak/thu/Saudara

1L Data Umom Responden
I Nama { Dust Penelit
Lisia TSI ——

P

Lo temiseliminT 00

4. Lokasi Perumahan e
5. Pendidikan Terakhir
{ | Doktor { | Sarjana Ltama i ) Sarjana
( } Diploma [ | SLTA { JSETP
6. Pckerjaan
No | Rincian Suami lstri
3 FIF.‘c-Ic'.:rjami Pokok | _-! ........

2| Pekerjaan Sampingan

3 | Jubatan R | | it
4 | Pangkat'Golongan | . o | b mrrEenazs e
§ | Lama Bekerja | s il | | A
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b patan Belucry

TR B RN T el STFTR11 LETh T
|| Pendapatan Pokok T i_ﬂp
| 2| Pendapatan Sampingan '
Rp et [ B YOO L - e
T - S
1 .
Winrleh Hp Hi Rp . R

£ Jumlah anggow keluargs vang memad angoungan keliarea vang menetap di
rum.h Bapak/Thuw Sawdam

M Mama ' Status dalam kelum

L ! S = L

)

3 1
. l

4

3

SN S —___ i SR - — — s

% Lama angsuran pembayaran rumah

i V$Th ) 10 Th [ ) 15 Th ( }20°Th

10. Jarak tempuh lokasi perumahan ke tempat kerja
[ IT-3Km i 1 5-10 Km i 1= 10 Km

I, Mekanisme Pembavaran Angysuran -
{ F Membayar sendin ke Bank
{ ' Lnpotong melalui Gayi

12 Jenis Type rumah vang dambl
i } Type 202 i b Type 343
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tir Perinavann yaoe diajukan

i Varesalel Bebas

wabi el Bebus Produl (X

-
|

No EI’EITEI:I_}'MH dan Pilihan Jawahan ~ Jawaban
| Terpilih/Skore
M Menura wmj_ta];a"'éapafmmnmﬁa- bapaimanakah desam |
rumah vang dibeli e s
i a. Sangat Menarih d Tidak Menank B
[ b. Menarik e Sangat tdak menank [hisr Penchit

¢ Kurang Menonk

7 :”r'u:ﬂ_-nurut ﬁu.:nd.lpm ‘J'.-.l.:-a-r:.-:-tkall'-u'}i-audara,_ Enga.unmmkahf_
| kualitas  bangunan  (dinding  tidak  retak  dan :il:InLi

bergelombang, sudul bangunan stku, atap tidak bocor, kavu

| dan kusen tidak lapuk. lantu rata il dan rumah vang | Diisi Penehti

dibel 7

1 Sangal memuaskan d Tidak memuaskan

b. Memuaskan e. Sungat bidak memuaskan
¢. Kurang memuaskan

3 | Menurut Hapnﬁhw‘&mdnm, bagsimanakah garansi (masa
|puﬂ'ra.il-;an." perawatan  secara Coma-Cuma dala  jangka
wakly fertentu) vang diberikan pengembang atas rumah

vang dibeli 7 Disi Penalin
& Sangat Memuaskan d Tedak Memuaskin |
| b, Memuaskan e Sangat tidak Memuaskan |

[ €. Kurang Memuaskan

—_——— - - e —— —
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Vo bel Thelms Pric

i .ﬂnsmluull-l el pentlann L!-umL-Jliw:.dL..;un a, dpaeal

horga rumah yang dientukan oleh pengembang elab sesua I B
dengan kondisi dan kuabitas rumah vang dibeli ‘ }‘

a. Sangal sesua) d. Tidak sesua . i}EF‘:n_dEJ i
b. Sesual & Sangat ndak sesum i |
¢. hurang Sesium |

i: -| Eagail:n.mu I;';Il.".';"iLL[I.ll |:-c:m.]..';.|i.m [‘.‘apa!-;:!hu—'ﬂﬂudzrﬁ ‘[c:Eh;n_g'r |

hesarnyva potongan harga vang dibenkan pengembang 7 I ' ||

.

a. Sangst memuaskan d. Tidak memuaskan |
[ b, memuaskan ¢ Sangat tidak memuaskan IIJ'nt_i:l Penehiti
¢, Rurang memuaskan

!F- ?iiuga]mam'merlu['ut_pmlﬁlumn HaEai.ﬁu’Suudara [;_-nmng-

svarat  pembavaran  (menggunakan  uang  muka dan

selebihnva diangsur sesuai dengan kemampuan) atas rumah ||

I s e S e
| vang dibeli ? | [iist Peneluti |
4, Sungat menguntungkan  d. Tidak menguntungkan |
b. menguntungkan &, Sanpal tidak menguniungkan

¢ Kurang menguntungkan

5 Variabel Bebas Place (X3)

N Pertanvaan dan Pilihan Jawaban . it
Perpilik/®kore
1 | Menurut peniluan Bepak/Ibw Saudara bagaimanakah letak |
lokasi perumahan dari rumah vang dibeli 7 (ke pusat kota, | |
tempai kena, sekolah, pasar, fasilitas umum dil) I .
| |a Sangat strategis d Tidak strategis Dhitsi Penchiti
b, strategis ¢. Sangat tidak strategs
¢, Kurang stealegs
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g m sauear FRERY

s Penehn

a Sangat mudah d Tidak mudah '
b, mudah ¢ Sangat bdak mudah
¢ Kurang mudah

3| Menurut peniliian Hapak/IbwSaudara  mengenal
kenyamanan lingkunpan di dalam lokas perumahan 7 ||
{hebisingan, ads  Ddakpva  pensamen  dan pemulung, !
keakraban dengan wetanpea dily
4 Sangat Nyaman d Tidak Nyaman
b Nyvaman e, hangat tidak Nyvaman
¢ Kumng Nyvaman

4 | Bagaimama Menurat penilaian Bapak/buSaudara mengeria |

ks

di
thebisingan, laluy listas kacau, pedagang kaki lima tdak teratur

kenyamanan  hingkungan uar perumihan 7

rsn Peneliti

L _"_

rap. kalau hujan banjir, kalau malam han gelap gulita dil) Diisi E-‘:m:!iti_J

g Sangat Nyaman d Tidak Nyvaman

b. Nyaman e Sangat tidak Nyaman

¢. Kurang Nvaman |
= Variabel Bebas Physical Evidence (X)
No 'Pertanyaan dan Pilihan Jawaban = | Jawaban
|7 l 'I'erpiiill.fﬁll.m‘-l:i

Menurut pn:ﬁj]:n'ztrr Eapak;‘]'hmftinudam l:agaimar'm'l;;_ﬂ]‘l_

L
; tentang fasilitas umum  vang  disediakan  pengembang
| (tempat wadah olah raga, jalan, arr minum, listrik, telepon,
| penerangan dll ) di lokasi perumahan 7

| B, Sangat memuaskan d Tidak memuaskan

I b. memuaskan €. Sangat tidak memuaskan

o, Kumang memuaskan

Diisi Peneliti
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4

S ——— . :
iznurut penilamn BapakThe/Soodam baeaimanakah e

tokasy, penvedian pos pemagaan dil, !
4. Sangat berperan d, Twdak berperan
b berperan ¢. Sangat tidak berperan

e Kurang berperan

Dhisi Pemelit

| Menurut penilaian BapakAbwSaudara bagimmanakah peran

serla pengembang dalam menjaga kebersihan linghkungzan di

lokasr perumahan (penvedian gerobak sampah, bak sampah, |

petugas kebersihan di waman dil) *
| & Sanpgut berperan d lidak berperan
b berperan e Sangat {idak berperan

I
. Kurang berperan

| Menurut pentlman  Bapak/IbwSaudara b;:nlaug, LuEﬂisil

| pemasaran  lingkungan  perumahan (keindahan penataun |

pembuang air kotor, penghijauan dif ) 7
2. Sangat memuaskan d. Tidak memuaskan

b memuaskan o Sangat tidak memuaskan

| €. Kurang memuaskan
|

rumah, taman dan ruang terbuka, lebar jalan, saluran |

| |]II5.1HE"L‘IIE]H:1'

e

Duisi Peneli
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L, Berkaintan denen

L]

Lh P berilnd | F i

Wil eremiey e e Biachan Jaowaban
ferpilalyshare

, — |
(1| Menurut pemimian Bapak/thwSaodara, apakah rumah vang

|| dibel sesuas dengan apa vang dibarapkan? [
1 ' e |
[ o Sangat scsuzi d Tidak memuaskan
b sesua e hangat tdak memuaskan Lhisi Penelst

© Rurang sesi

:." ; Hapgasmana .r'r'TL'HIIFuI peniaan IiapuUIh‘u-'S;udara apqnl-;ah'
| akibat pembelian rumah sangal menggangpu  kevangan |
rumah tangya { Tabunpan habisfidak bisa menabung lag ? : i i
g hangal mengeangpu d Tdak berperan Dhisn Peneli
[ b mengpangpu ¢ dang tdak berperan

| € Kurang menguanggu

ey
Lk |

Apakah bapak/Ibu/Saudara i.I;EI.I1]-;-u;|iEr:i:IjI-“i.i.l:-inlz',iil"ll.ill'l untuk
membell ulang tipe rumah pada lokss: vang sama) ? |
& Sangat berkeinginan d Twdak berkeingmnan ‘ I
“ b, Berkeinwinan ¢ Sama schal tdak berkeinginan | Diisi Pgnelit
i ¢ Kurang berkeingiman |

4 I ."'||:IEI]{H.|'I H:apak.-‘lhu:biuudﬂ_r-:; aelaly menginformasikan | |

| lentang keuntungan-keuntungan alas rumah yang dibeli ||
 kepada orang lain (saudara, teman, sahabat letanega dan | | |

| : lain-lam I Diist Penelin

[ Selalu berkeinginan

[ | b, Berkeinginan

[ €. Tidak berpendapa |
d  Kadang-kadang menginformasikan |

¢, Twak permah menginformasikan
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Lampian 2. [hanbus Frekuenst Vanabeb Bebog (M) dan Varinbel Tesika 3

SKOR JAWARAN
| i

|
i1 e | i 3‘ A 4 ] -_|:
"o F i ] F
. | 0| a9

Lhugar 2 1) i I 17 L4197 a7 18446 1% | a4

Bunrd| & | o | 2 }25 | 22 |2356) a2 | 51.2] 1% | 00
2 |Price (X4)

Butr 1| o 0 i 23 | 22 | 256 43 | 30 (e | 221

Bute2| 0 0 | 230 4 1w s A3 19 | 2210

Butw 3| O fi 2 A | W2 51 BS993 04 | s
& IPlace 54

Butie || @ i 2 | 234 22 | 25602 4881 20 | 233

Bunir 2| © il 2 123 | M |5 A2 (G603 ] 1B [200

Butir3| © 0 2 o | 2] 49 [ 549 16 | 1844

Butwd| o i 3 17 | 1%F| A6 | 5351 2 [ 33
4 (Plwsical BEvidence (X5

Butird| 0 | oo 0 | n2 | e |ies!| sz leis] 18 |

Butir 2[ o ¥ 2 | 23 | 13 IS 49 S50 22 | 156

Butir 3| 0 | 2 |23 | 14 | 1eck| 52 Lans| 18 | 200

Butir4| @ i z 35 | 23 |36.7| 44 {(51.2] 1o | 186
§ (Feogamibilun Kepuvsan {Y) ‘

Bt 1 f] L] F 2.3 17 18] 50 | 581 17§ M7

Baur 2| 0O i 2 . 19 123x1| 47 1546 18 [209

Bunr3| 0 i 3 L. 4 | 163 52 (e03]| 18 Fio9

Butir 4] 0 l | 23| 16 |186] 52 [60,5] 16 | 186
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Lamperan 3. Data Primer Varabel Product (X))

I M - "'-'”“ﬂi".' - ~| Jamilnls | ll- M : J.:I'.”il.cl.:' LLL --.i |:.:,-I:;I
| iwihe ¥ ke R} Biked], | L | Butir} ) Dalir3} Bl 3
! " | . 11 |
! r _:. } e '-' I -'_-.__I i X _'_
s 4 3 o o 48 i 3 4 T
6 5 5 5 15 40 5 3 4 14
¥ 2 2 3 & 0 4 4 4 12
H 3 3 3 [ m 5 5 3 E
g 4 4 2 1 57 i 1 4 12
0| & 5 5 T B 4 4 12
11 k! 4 o | ¥ 54 i 3 3 11
12| 3 1 T M 55 5 % 5 T
ER 3 3 i EANE 4 3 12
HE 4 5 5 14 57 4 4 3 1
5] 4 2 TV s 58 ] 4 4 4 | .12
| f 4 1 T EL 59 5 : i 1
T P r R [ &0 5 ; 4 4|
4 4 L 14 6l 4 4 3 I
9. | 4 T [ 3 10 &2 5 5 4 TR
i a 5 k] 14 Gl E 4 1 B
21 3 4 E| T 6| 4 4 3 b2
a2 5 3 4 13 65 5 5 3 13
13 3 a a 1] { £t 4 1 & 12
13 4 5 g 14 &7 3 i 3 9
15 4 N 4 12 ol 4 4 4 12
| s ) 3 E 5 | 3 i 5 il
] 4 4 4 il T 4 | d [2
T E 3 3 9 7 3 3 i g
29 5 4 4 13 72 4 F 4 12
w| a 5 g 14 73 3 ¥ [ 5 |
T g 3 3 L] 74 2 ? 4 8
2| 4 4 4 12 75 3 B 3 9
13 a 5 5 14 7% 4 4 4 12
3% 1 4 3 12 'L 3 3 4 10
15 5 3 3 | 78 4 4 5 E
16 N 3 i I 79 4 4 4 12
17 4 3 5 14 & 5 5 5 15
3B A 4 1 12 81 4 4 4 12
w| g 3 3 10 B2 5 3 5 15
] 4 ] 2 2 B E3 3 4 4 12
41 i 4 3 13 B4 4 4 4 12
FE: 5 4 F 13 T d 4 4 12
3 3 3 3 2 86 | 3 & | = 1
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Jampiran 4

Analisa Validitas dan Reliabililas Variabel Product (X1)

-
i 1} Buris
zIE i Batir 3
Maan Ztd Dew Cases
1. = q.011€ JBR44 B5.0
P8 B LB 1637 do.l
3 = 1, 3] B L AE] H& .0
H of
Gratinvaica for ML Vol LarisH Sbed Pev Varisakles
WA LE L1 Hal> i.BETH L. T023 1
tam—tobal 3tatisbloe
dtale dvala Correciud
Hean Varoianor 1tam- Bl s
[ 1tem 1 ITtem TeLal il Iham
Pelated Deleten —orrelation THalated
B 18488 1. 6502 42245 @385
i e B Ui 1. TahL P 1 L2E L2083
i fa 3450 L. T2 J3AEB . 14873
Reliability Coefficients
ool Chisas = 66,0 K of Tremd = 3

hipha = vEEDT
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Lamipivam 3. L Promie

teel Price [_"-;_._l

R I TLEE T I'.;:rl:u 1T i
wiahliili 17— . Jisminl|
i = 1| Butird |
= ) > q [ 48 | B 4 Ll
£ 3 5 4 15 40 4 | 5 5 14
7 4 2 1 9 L) 1 | 3 4 I2
& j 3 4 | 5 5 5 4 t4
“ 2 4 3 0 52 4 4 4 2
in| s 5 5 1% 5y 1 4 5 13
T 1 ] 4 L) 59 I 1 4 il
EERE 3 3 10 51 3 5 r 4
E 3 4 3 o 55 i 1 ] 12
TEEE i 14 R 1 ] 10
15 4 ¢ A3 1] T i R S 12
I i3 7 £ | 4 I 1 59 5 L 4 14
L] 4 i | 3 1 a0 | 4 5 4 E
15 g 4 | s i4 &l 3 4 3 10
N 4 A ] (6| 5 1 3 o
(20| 4 q E | 63 3 | 4 Tl
21 F i 3 10 T 1 " D s T
l22] 4 5 | 4 13 ) 3 5 5 13
| 23 4 3 3 12 £ 4 4 4 12
21| 4 4 13 6 | 5 3 4 i
25 1 1 4 12 i 3 3 4 12 |
26| 4 5 4 13 [ 3 3 3 )
27 4 4 5 13 0 4 | a & E
25 3 3 4 T ] 3 3 5 1
20| 4 5 4 13 72 4 4 N 12
30 5 4 4 13 73 3 3 ] 4
3] 3 5 4 12 74 4 . i I
3! g 4 4 12 75 3 3 3 g
33 5 4 3 12 T 4 4 4 i2
4| 4 4 4 12 77 4 5 3 T
35 i 5 1 I T8 5 q 3 13
1 3 4 4 1 79 3 4 5 i3
37 5 4 3 2 i) 5 = 4 14
38 4 4 4 12 31 3 4 4 13
W] 3 3 4 11 g2 5 | 4 14
ol 2 4 3 i1 &3 4 Fl 4 12
4] 4 s 4 13 84 4 4 4 12
a2| a g 3 12 a5 4 4 4 12
43 4 4 4 id 86 4 4 K 12
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apspran &

nallea Validitas dan Re

H il
= 2!
|
S 8T re |
L -
t Em=TOT X
L et e
.L.
B a Bl s
& 1T R¥
-
Baliability Coaffielent

iabilitas VYariahel Price (X2)
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Cala Prongre
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i

Lamprrai

Ferlpnynnn

¢ g ¢ e ¢ e =

M et 3
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Lampiran 8

Analisa Validitas dan Reiiabilitas Variabel Place (X3)

3T T

2. B Bporie 2
3 c Batirp 3
4. L matir 4
Maan Std Dew Caaes
A by 3, 9302 13T g5.0
2 i 4, GOGG .GBa0 HE.0
3. = 3. 9302 JTied i6.0
< bt d. 9651 L1584 Eb.D
® of
Statis:ics for Mesrn  Varlancs Std Dew Variables
SCALE 15,8256 3,792 19475 1q
Item=-Total Statistics
Scole Bcale Corrached
HMiran Variance itam- nlpka
1f fcem L Item Total -8 TEem
peleced eleted Correlation Deloted
R 11,8953 20242 T <345k
H 11,8256 2.8ZHD 2142 LB1A6
od 11,8953 4. 5595 L 245T ~a811
[} 11,3605 2 2156 T s |
Raliability Comfficisnis
N of Cases = Be, 0 B of Ttams = 4

alpha = LT LEE
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Lampiran & Datn Pramér Vanabel Phigical Evidineae [ %)
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L Sutee

Ferpamyamnil
| Mertie
T
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[ o fim] e | ] e | = | e i i | em P o e | e | e | ] e == e Tl e B e R [ I Il Al Rl R I R
| “
Wil w2 |lm]|e ]l sl || |mla]|laelaim]m]=|riw]s]in|Tm]re]m]o || fes e lrsp = e
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1
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Lampiran 13

Analisa Regresi Linear Berganda, Uji Mormalitas dan Heteros:edastisitas
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Korelasi Antara Variabel Terixat (v) dengan Variabel Bebas (x)
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