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ABSTRAK 

 

Ilyas Rasyid Habibie (1802025299) 

PENGARUH KUALITAS PRODUK PERUMAHAN DAN HARGA HUNIAN 

TERHADAP KEPUTUSAN PEMBELIAN PROPERTY PERUMAHAN 

PADA GRAND TENJO RESIDENCE 

Skripsi. Program Strata Satu Program Studi Manajemen. Fakultas Ekonomi dan 

Bisnis Universitas Muhammadiyah Prof. DR. Hamka. 2023. Jakarta  

Kata kunci : Kualitas Produk, Harga, Keputusan Pembelian  

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui seberapa besar pengaruh kualitas produk 

perumahan dan harga hunian terhadap keputusan pembelian pada penghuni 

perumahan di Grand Tenjo Residence. Metode yang digunakan pada penelitian ini 

adalah kuantitatif. Populasi penelitian ini adalah seluruh penghuni pada tahap 

pertama berjumlah 63 orang. Dan menggunakan sampel sebanyak 63 orang dengan 

memakai sampel jenuh. metode analisis data yang digunakan adalah pengujian 

hipotesis dan koefisien determinasi. 

Hasil penelitian menunjukan secara parsial pengaruh kualitas produk tidak 

berpengaruh positif terhadap keputusan pembelian sedangkan harga hunian 

terhadap keputusan pembelian berpengaruh positif dan signifikan terhadap 

keputusan pembelian dengan kualitas produk memiliki thitung sebesar 1.396 yang 

lebih kecil dari t tabel sebesar 1.67065 dan signifikansi 0,168 yang lebih besar dari 

0,05 dan harga memiliki thitung sebesar 6.418 yang lebih besar dari t tabel sebesar 

1.67065 dan signifikansi 0.000 yang lebih kecil dari 0,05. Selain itu kualitas produk 

dan harga secara simultan bersama-sama berpengaruh positif dan signifikan 

terhadap keputusan dengan Fhitung sebesar 33.999 yang lebih besar dari Ftabel 

sebesar 3,15 dengan tingkat signifikan 0.000 yang lebih kecil dari 0,05. Kontribusi 

pengaruh variabel kualitas produk dan harga memiliki nilai koefisien deteminasi 

sebesar 51.6% dan sisanya 58,4% dipengaruhi oleh faktor-faktor lain yang tidak 

dimasukan dalam penelitian ini. 
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ABSTRACT 

 

Ilyas Rasyid Habibie (1802025299) 

“THE INFLUENCE OF RESIDENTIAL PRODUCT QUALITY AND 

OCCUPATION PRICE ON THE PURCHASE DECISION OF 

RESIDENTIAL PROPERTY AT THE GRAND TENJO RESIDENCE IN 

BOGOR” 

Tesis. Program Study Management. Faculty of Economics and Business, of the 

Muhammadiyah Prof. DR. HAMKA University. 2021. Jakarta 

Keywords : Product Quality, Price, Purchase Decision 

This study aims to determine how much influence the quality of housing products 

and housing prices have on purchasing decisions for residents of housing at the 

Grand Tenjo Residence. The method used in this research is quantitative. The 

population of this study were all residents in the first stage, totaling 63 people. And 

using a sample of 63 people using a saturated sample. data analysis method used is 

hypothesis testing and the coefficient of determination. 

The results showed that partially the effect of product quality did not have a positive 

effect on purchasing decisions while occupancy prices on purchasing decisions had 

a positive and significant effect on purchasing decisions with product quality having 

a tcount of 1.396 which is smaller than t table of 1.67065 and a significance of 0.168 

which is greater than 0 .05 and the price has a tcount of 6.418 which is greater than 

the t table of 1.67065 and a significance of 0.000 which is less than 0.05. In addition, 

product quality and price simultaneously have a positive and significant effect on 

decisions with Fcount of 33,999 which is greater than Ftable of 3.15 with a 

significant level of 0,000 which is less than 0.05. The contribution to the influence 

of product quality and price variables has a coefficient of determination of 51.6% 

and the remaining 58.4% is influenced by other factors not included in this study. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 
1.1 Latar Belakang  

Pada masa saat ini, pengembangan rumah disektor ekonomi perumahaan sangat 

mengalami peningkatan yang baik. Begitu juga meningkat pula  kesejaterahan 

masyarakat dan kebutuhan konsumen semakin beragam, perumahan merupakan 

salah satu kebutuhan hidup. Rumah sebagai tempat tinggal merupakan salah satu 

kebutuhan makhluk hidup, selain sandang dan pangan, setiap orang membutuhkan 

rumah untuk berteduh dan tempat bercengrama serta menyalurkan hobi. Dan juga 

sebagai investasi jangka menengah dan panjang, keuntungan investasi real estate 

dapat dilihat setiap tahunnya dari kenaikan harga tanah dan bangunan. Hal ini 

disebabkan oleh adanya tanah yang bersifat permanen, namun kebutuhan akan 

rumah untuk tempat tinggal semakin meningkat seiring dengan penambahan jumlah 

penduduk yang tinggal di dalam atau di sekitar peruamahan itu sendiri. 

Rahma, 2010. Ialah suatu perumahan dapat dibagi dua hal pokok diantaranya, 

kebutuhan akan rumah berdasarkan model yang diinginkan ditambah lagi dengan 

penduduk secara alamiah dan kebutuhan yang bisa menyediakan akan rumah atas 

rumah yang diinginkannya. 

Latar belakang di atas sangat membuat peneliti tertarik untuk melakukan suatu 

penelitian di PT. Surya Jaya Abadi dan dinaungi oleh PT. Dwicitra Group, yakni 

perusahaan property di Jakarta dan melebarkan bisnis propertynya di daerah Tenjo, 

kabupaten Bogor, Jawa Barat. Dengan manawarkan perumahan cluster dengan 
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desain rumah modern dan arsih dan proses pemesanannya berbasis Konvesional 

dengan memberikan relasi Bank yang terpercaya. Adapun akad yang digunakan 

proses pemesanan dengan metode KPR dari Bank Konvesional dan dengan metode 

DP yang sangat minim agar bisa memudahkan para konsumen untuk ingin memiliki 

rumah seperti rumah impiannya. (sumber : gallery marketing perumahan Grand 

Tenjo Residence). 

Konsumen merupakan kelompok sasaran penting untuk memasarkan produk 

dan layanan Perusahaan. Dalam mendefinisikan produk, perusahaan harus dapat 

melihat sikap dan perilaku konsumen untuk menentukan produk yang diinginkan. 

Setelah Sumarwan (2011). Perilaku konsumen melakukan fungsi psikologis yang 

mempercepat proses keputusan pembelian. 

Dan sebelum membeli, biasanya konsumen mencari tahu tentang rumah yang 

diinginkan, mengevaluasi atau membandingkannya. Persepsi dan sikap juga 

mengalir ke dalam tindakan tersebut, yang pada akhirnya memutuskan pelaksanaan 

keputusan pembelian.  

 Suatu keputusan pembelian juga diawali dengan adanya suatu kebutuhan dari 

konsumen itu sendiri. Konsumen juga dipengaruhi oleh persepsi mereka tentang 

kualitas dan harga produk, saat membuat keputusan pembelian tentang penawaran 

produk  

Keputusan pembelian ialah keputusan seseorang dimana seseorang telah 

memilih salah satu pilihannya alternatifnya, dan suatu proses integrasi yang 

menggabungkan preferensi informasi untuk mengevaluasi dua pilihan terbaik dan 

memilih pilihan terakhir untuk ditentukan sebagai pilihan sendiri. Menurut Kodu 
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(2013) keputusan pembelian ialah sikap seseorang untuk membeli barang yang 

diinginkan dalam suatu produk, baik berupa barang ataupun jasa yang bisa 

memuaskan diri dari konsumen itu sendiri. Keputusan pembelian ialah tahap 

terakhir dari para konsumen ketika sudah cocok dengan produk maupun jasa yang 

diinginkan lalu tinggal melakukan suatu pembelian barang yang diinginkan 

tersebut. 

Kualitas produk dapat memberikan dampak positif terhadap keputusan 

pembelian seseorang. Kualitas produk berarti memahami bahwa produk yang 

ditawarkan oleh perusahaan memiliki nilai eceran yang lebih tinggi dan tidak 

dimiliki oleh perusahaan lain atau pengembang lain. Oleh karena itu, perusahaan 

harus selalu mengecek kualitas produknya dengan membandingkan produk dari 

developer pesaing. Tjiptono (2008 : 250) kualitas produk ialah suatu kondisi yang 

mempengaruhi produk atau jasa yang ditawarkan kepada konsumen, proses dan 

lingkungan yang memenuhi atau melebihi harapan yang diinginkan para konsumen. 

Dengan demikian kualitas produk dapat diartikan sebagai upaya pemenuhan 

kebutuhan penyampaiannya kepada konsumen untuk menyeimbangkan harapan 

konsumen itu sendiri.  

Selain kualitas produk, harga juga menjadi salah satu bagian dari strategi bisnis 

untuk meningkatkan minat para pembeli. Oleh karena itu untuk menarik minat 

pembeli melakukan pembelian, maka pihak pengembang / developer juga harus 

tepat dalam penerapan strategi pemasaran yang sesuai dengan kondisi pasar saat 

ini. Maka sistem pemasaran yang digunakan developer dalam memasarkan rumah 

dengan kualitas yang terbaik ialah dengan harga yang terbaik juga untuk para 
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konsumen. Harga juga alat dalam membantu penjualan, dilain pihak dapat 

digunakan sebagai membangun nama perumahan itu sendiri menjadi besar dengan 

produk yang ditawarkan baik dan bagus bahkan dengan harga terbaik dari 

developer. Harga juga bisa mampu memberikan keuntungan bagi pihak 

pengembang. Dalam sejarah, harga juga faktor penting yang bisa mempengaruhi 

pilihan dari seseorang untuk membeli produk tersebut (Siti Istiqomah, 2019). Dan 

harga menurut Martin (2015) adalah sejumlah uang yang ditambahkan pada 

beberapa produk, yang jika memungkinkan dapat diperoleh dari beberapa 

kombinasi produk dan jasa yang ditawarkan. 

Tabel 1 

Hasil Penjualan Selama 6 Bulan Terakhir 

No Bulan Jumlah Penjualan 

1. Oktober 2021 10 unit rumah 

2. November 2021 12 unit rumah 

3. Desember 2021 11 unit rumah 

4 Januari 2022 10 unit rumah 

5 Februari 2022 10 unit rumah  

6. Maret 2022 10 unit rumah 

Sumber : Penghuni Grand Tenjo Residence, 2021-2022 

Berdasarkan tabel 1 dapat dilihat bahwa penjualan diperumahan Grand Tenjo 

Residence pada 6 bulan terakhir ini yaitu penjualan pada tahap pertama dalam 

jangka waktu dari bulan Oktober 2021 hingga bulan Desember 2021 terjual hingga 

sekitar 33 unit rumah, tetapi penjualan unit tidak sesuai dengan target perusahaan 

sekitar 45 unit pada tahap pertama sehingga tidak terciptanya sesuai target dan pada 

tahap pertama dari bulan Oktober disetiap bulannya tidak menentu penjualannya 
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sehingga terjadi tidak sesuainya target yang dicapai hingga bulan desember 2021 

untuk sesuai targer sampai akad kredit dan serah terima kunci yang sudah 

direncanakan oleh pihak pengembang ataupun pihak developer dan pada tahap 

kedua juga tidak menentu penjualan ditiap bulannya karna satu dan lain hal, pada 

tahap kedua ini dari bulan Januari 2022 awal hingga bulan Maret 2022, sudah terjual 

hingga 30 unit rumah dan setiap bulannya juga tidak menentu penjualannya jadi 

tidak bisa lebih spesifik rata disetiap bulannya sesuai target penjualan dari target 

yang sudah diberikan perusahaan.  

Fenomena yang bisa dilihat dari Tabel 1 yang dimana perjualan pada 

perumahan Grand Tenjo Residence tidak sesuai dengan target perusahaan disetiap 

bulannya dikarenakan semakin kritis dan selektif oleh para konsumen inilah yang 

merupakan tantangan bagi pengembang produk perumahan. Siklus bisnis real estate 

selalu terjadi karena baik dalam jangka pendek maupun jangka panjang yang tidak 

hanya terjadi akibat pengaruh ekonomi dan politik, tetapi kedepan akan 

menghadapi permasalahan baru akibat perkembangan teknologi, informasi dan 

persaingan-persaingan regional dan global. Seperti halnya perumahan Grand Tenjo 

Residence merupakan salah satu perumahan yang menyediakan rumah dengan 

berbagai tipe. 

 Permasalahan pada harga menurut konsumen perumahan ialah mereka 

memilih sasaran harga sesuai dengan budget penghasilan mereka dan menentukan 

permintaan, memperkirakan biaya dan memilih harga akhir sampai selesai kredit 

rumah tersebut. 
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Permasalahan kualitas produk pada perumahan Grand Tenjo Residence ialah 

dari saluran air yang kurang jenih air yang keluar untuk digunakan kesehariannya, 

karena pihak developer atau pengambang kurangnya dalam penggalian air sumur 

bor tersebut untuk para konsumen lebih nyaman lagi dan lebih bersih untuk 

digunakan air nya dan serta tampak kusen dari pelengkap untuk unit rumah yang 

tidak kuat tahan lama karna bisa dilihat oleh para konsumen yang dimana bahan 

dari kusen tersebut mudah keropos bila terkena air terus menerus. Jadi sebagai 

pihak pengembang harus lebih memeperhatikan lagi agar para konsumen berminat 

untuk membeli perumahan karena kualitas produknya baik. 

Pada keputusan pembelian konsumen permasalahan yang muncul dalam 

perusahaan adalah para koonsumen yang terlalu banyak memilih, lebih 

menginginkan perumahan yang sudah terkenal namanya, serta pilihan penyalur 

bank untuk akad kontrak yang banyak, waktu pembelian rumah cenderung lama 

dan metode pembayaran kredit masih manual. Dari fenomena fenomena yang telah 

dikemukakan ini, maka peneliti tertarik untuk mengangkat permasalahan 

berdasarkan uraian diatas untuk melakukan penelitian dengan judul “Pengaruh 

Kualitas Produk Perumahan dan Harga Hunian terhadap Keputusan 

Pembelian Property Perumahan pada Grand Tenjo Residence di Bogor” 

1.2 Permasalahan  

1.2.1 Identifikasi Masalah  

Dalam penelitian ini peneliti mengindetifikasi suatu masalah diatas sebagai 

berikut :  

1. Kualitas produk perumahaan masih kurang baik pada tahap pertama 
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2. Masih kurangnya fasilitas buat keluarga dalam menunjang kualitas produk agar 

terciptanya keputusan pembelian di Grand Tenjo Residence  

3. Harga yang kadang suka tiba – tiba naik mengakibatkan pertimbangan para 

konsumen yang ingin membeli unit rumah 

4. Perumahan Grand Tenjo Residence membuat konsep penghijauan untuk para 

konsumen agar terciptanya kesejukan dan kenyamanan ketika sudah memasuki 

perumahan  

5. Perumahan Grand Tenjo Residence sendiri menawarkan kualitas produk yang 

baik dengan harga yang menarik dan banyak promo dan diskonnya 

1.2.2 Pembatasan Masalah  

Batasan suatu masalah dalam penelitian ini sangat bertujuan agar suatu 

permasalahan yang nantinya akan dibahas tidak terlalu luas. Rumusan masalah 

yang menjadikan fokus dalam suatu penelitian diatas, ialah :  

1. Pihak developer perumahan memberikan sulusi agar tidak terjadi kekecewaan 

pada konsumen yang mengambil unit rumah diperumahan Grand Tenjo 

Residence  

2. Memberikan dan memperbaiki kualitas produk perumahan sertas harga dan 

penawaran menarik untuk para konsumen yang ingin membeli unit rumah 

diperumahan Grand Tenjo Residence 

1.2.3 Perumusan Masalah  

Berdasarkan latar belakang masalah yang sudah dijelaskan diatas, dapat 

disusun suatu rumusan masalah yang menjadi lebih fokus dalam penelitian ini ialah: 
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1. Apakah kualitas produk perumahan berpengaruh terhadap keputusan 

pembelian di perumahan Grand Tenjo Residence ? 

2. Apakah harga hunian berpengaruh terhadap keputusan pembelian di 

perumahan Grand Tenjo Residence ? 

3. Apakah kualitas produk perumahan dan harga hunian, secara simultan 

berpengaruh terhadap keputusan pembelian di perumahan Grand Tenjo 

Residence ? 

1.3 Tujuan Penelitian  

Dalam tujuan penelitian ini ialah untuk sebagai berikut :  

1. Untuk mengetahui dan menganalisis suatu kualitas produk perumahan yang 

seperti apa yang diinginkan oleh para konsumen agar terciptanya suatu 

keputusan pembelian. 

2. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh harga hunian terhadap 

keputusan pembelian para konsumen  

3. Agar terciptanya keputusan pembelian bisa dilihat dari kualitas produk 

perumahan dan harga hunian yang menarik yang ditawarkan oleh pihak 

developer  

1.4 Manfaat Penelitian  

Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat baik sebagai referensi bagi beberapa 

pihak, yaitu : 

1. Hasil penelitian ini untuk mengetahui kualitas produk yang diinginkan oleh 

para konsumen dan membuat daya tarik para konsumen untuk mengambil unit 

rumah diperumahan Grand Tenjo Residence 
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2. Lebih mengetahui harga hunian yang diinginkan oleh para konsumen dan 

penawaran apa saja yang bisa untuk daya tarik para konsumen untuk adanya 

keputusan pembelian diperumahan Grand Tenjo Residence 

3. Bagi penulis lebih mengetahui sistem marketing seperti apanya yang 

diinginkan oleh para konsumen untuk adanya keputusan pembelian 

diperumahan Grand Tenjo Residence 
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