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PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang Penelitian

Sektor industri merupakan salah satu kegiatan gkonomi yang berperan
penting terhadap pembangunan perckonomian suaiu negara. Struktur
perekonomian suatu negara yang relatif maju ditandai oleh semakin besarnya
peran sektor industri dalam menopang perekonomian negera tersebut.
Berkembangnya sektor industri akan mendorong pula berkembangnya scktor
sektor lain, dengan kata lain pertumbuhan sekior industri yang berkualitas dan
berkelanjutan merupakan prasyarat yang harus dimiliki cleh setiap negara dalam
rangka mencapai tujuan pembangunan yang diharapkan.

Pertumbuhan ekonomi merupakan salah satu indikator ekonomi makro
yang menggambarkan pertumbuhan produksi barang dan jasa, di dalam suatu
wilayah perekonomian dalam sclang waktu tertentu. Seperti halnya yang terjadi
di Indonesia, pertumbuhan ekonomi dari tahun ke tahun mengalami kenaikan dan
penurunan seperti yaug digambarkan pada tabel berikut:

TABEL 1.1

DATA PERTUMBUHAN EKONOMI INDON ESIA
AHUN 2008-2012

2008 6,0
2009 4,6
2010 6.2
2011 6.5
2012 6,3*

Sumber: Badan Pusat Statistik (BPS), Tahun 2012 (data diolah)



Berdasarkan data Badan Pusat Statistik, ekonomi Indonesia selama 2008
adalah 6,0%, 2009 adalah 4,6 % atau pertumbuhan mengalami penurunan
sebesar 1,4% dari 2008. 2010 adalah 6,2% atau naik sekitar 1,6 % dari 2009.
2011 adalah 6,5% atau naik 0,3% dari 2010. Pada kuartal [ 2012 pertumbuhan
ckonomi Indonesia adalah 6,3% dan pada kuartal 11 naik 0,1% menjadi 6,4%,
pada kuartal 111 2012 diprediksikan bahwa perckonomian Indonesia akan tumbuh
hingga 6,3% dzn pada kuartal TV diprediksikan tumbuh menjadi 6,1-6.5%.

Peningkatan pertumbuhan ekonomi juga didorong oleh meningkatnya
nilai ekspor dan arus investasi yang masuk ke Indonesia. Iklim investasi Indonesia
yang semakin kondusif merupakan salah satu faktor pendukung lainnya. Berikut
adalah perkembangan nilai ekspor dari Juni 2011- Juni 2012.

TABEL 1.2

PERKEMBANGAN NILAT EKSPOR
JUNI TAHUN 20i1- JUN! TAHUN 2012

B L PERUBA

(1) (2) 3) 4 (5) (6} (M) (8)
Total 16829.5 | 153649 | 98616,0 | 968847 -8,70 -1,76 100,00
Ekspor
Migas 37249 27861 | 19581,5 | 200590 <2512 2.44 20,70
Minyak 1112,8 | 8453 | 6289,9 | 63608 | -24,04 1,14 6.56
mentah
Hasil 3855 307,5 25613 22789 -20,28 -1103 2,35
minyak
Gas 22263 1636,3 | 10731,2 | 114193 -26,50 6,41 [ 11,79
Nonmigas | 13104,6 | 12575,8 | 79034,5 768257 -4.04 -2,79 ] 79,30

Sumber: Badan Pusat Statistik (BPS), Tahun 2012
Pada Juni 2012 terjadi penurunan nilai ekspor bila dibandingkan Mei 2012

sebesar 8,70%. Penurunan nilai ekspor tersebut terjadi karena menurunnya nilai

ekspor nonmigas sebesar 4,04 % demikian juga nilai ekspor migas turun schesar



25,12%. Nilai ekspor secara total untuk periode Januari hingga Juni 2012 sebesar
US$ 96.884,7 juta yang terdiri dari ekspor migas US$ 20.059,0 juta dan ekspor
nonmigas US$ 76.825,7 juta. Jika dibandingkan dengan periode Januari—Juni
tahun 2011 maka terjadi penurunan sebesar 1,76% untuk ekspor total. Ekspor
migas secara kumulatif (Januari-Juni 2012) naik 2,44%, sementara ekspor
nonmigas turun 2,79%.

Laju pertumbuhan ekonomi yang semakin membaik merupakan gambaran
dari membaiknya industri nasional, termasuk scktor konstruksi. Secara umum
sektor kontruksi Indnnesia tahun 2011 menunjukan trend positif dan diperkirakan
akan membaik hingga 2015 sebagimana diperlihatkan pada tabel berikut:

TABEL 1.3
PROVEKSI MAKRG EKONOMI TAHUN 2011-2015

| L
1 | Harga Inflasi
Indeks Harga 4 7 3 7 3 6.5 3 6 2.5 6
konsumen (%)
2 | Nilai Tukar

Kurs IDR/USD 1 8.97 10.8 | 915 | 11.1 Q33 114 | 952 1.8 | 966 [ 11.8
rata? thn 6 15 6 39 9 74 5 18 8 47
3 | Produk Domestik Bruto
> | Pertanian (%) 4.7 5.0 5,0 5,5 5.2 55 56 6.0 5,6 6,0

> | Pertambangan n(%) | 62 | 65 166 170 (77 173 |77 [80 [380 |85

> { Manufakiur (%) +.9 5.0 5.7 6,0 6,3 6,5 7.2 7.5 7.5 8,0
Litrik, Gas== Air i44 | 145 169 § 16,5 194 | 185 | 22,1 § 225 | 254 | 26,0
Bersih (%)

Konstruksi {%0) 8.0 8.5 8,2 8,5 8.3 8,5 8.5 9.0 8.5 3.0

Perdagangan, [otel, | 4.1 4.5 5.4 5.5 6,6 7.0 7.8 §,0 8.9 9.5
Restoran (%)

Penganglaatan dan 14.1 150 [ 159 | 165 {174 | 18,0 | 194 | 195 | 20,7 | 21.0
komunikasi {%%)

Kuangan (%) 76 [80 | &0 |85 |84 |85 [88 [90 |90 ]95
Tasa-jasa {%6) 63 |65 |64 |65 [65 (66 67 |67 |67 |70

>~ | PertumbuhanPDB | 5,7 [63 [63 65 fes8 |70 |74 375 |78 |80
(%)




4 | Swuktur Perdag.dan
neraca pemb.

Pertumbuhan Impor | 13 30 30 40 30 45 30 45 30 45
(%) *

Pertumbuhan g 20 20 25 20 30 25 40 25 40
Fkspor NM (%a)*

Sumber: Proyeksi LM_FEUI (2011)

Berdasarkan diatas menunjukan proyeksi makroekonomi 2011-2015 yang
mana sektor kontruksi menunjukan pertumbuhan yang tinggi pada sctiap
tahunnya. Hal ini didukung oleh fundamental ekonomi domestik yang membaik,
permintaan yang terus meningkat, didukung oleh sumber pembiayaan uang
semakin berkembang serta kebijakan pemerintah yang kondusif. Kondisi ekonomi
yang masih stabil dengan suku bunga kredit pemilikan rumah (KPR) yang rendah
mendorong pertumbuhan pasar perumahan pada tahun 2011. Hal ini seiring juga
dengan perkembangan kredit properti KPR/KPA yang terlihat terus meningkat.
Pada bulan Desember 2011, total KPR tercatat mencanai IDR 182.6 wriliun atau

tumbuh sebesar 29,9%. Berikut adalah data penyaluran KPR berdasarkan

provinsi.
TABEL 1.4
10 BESAR PENYALURAN KPR BERDASARKAN PROVINSI
TAHUN 2011
Jawa Barat 31.831
DKI Jakarta 26.945 35.386 31.1
Jawa Timur 14.141 18.663 32.0
Banten 12.445 16.790 349
Jawa Tengah 8.353 11.163 33.7
Sumatera 5.209 7.306 40.3
Bali 5.586 6.978 24.9
Sulawesi Selatan 4,731 6312 334
Riau 3.513 4,657 326




Kalimantan Timur 3903 4 1 28 5.8

Sumber: industri Update Mandiri, office of chief economist volume 5, Maret
2012

Qecara alamiah kebutuhan terhadap tempat tinggal akan terus meningkat
seiring dengan bertambahnya jumlah penduduk. Namun masih terdapat
kesenjangan (backlog) antara kebutuhan akan rumah tinggal dengan

ketersediaanya. Sebagaimana digambarkan pada tabel berikut.

TABEL 1.5
PENYEDIAAN DAN KEBUTUHAN RUMAH

Ruma ngu
Kehutuhan 800
Kekurangan rumah 595

Sumber : indusiri Update Mandini, office of chief ecconomist volume 5,
maret 2012

Berdasarkan data dari Persatuan Perusahaan Realestat Indonesia (REI),
pada tahun 2010 terdapat penambahan 205 ribu rumah baru yang terdiri atas 85
ribu hunian menengah ke atas dan 120 ribu hunian menengah ke bawah. Meiurut
Kementerian Perumahan Rakyat (Kemenpera), suplai tersebut masih jauh
dibawah angka kebutuhan yang mencapai 800 ribu unit per tahun.

Anggota Komisi V DPR, Yoseph Umar Hadi, mengemukakan, kebutuhan
rumah baru sekitar 800.000 per tahun, sedangkan kemampuan pasokan rumah
hanya 250.000 unit. (Sumber: Koran monitor Depok Rabu, 26 September 2012)

Berdasarkan data Badan Pusat Statistik 2010, kekurangan rumah di

Indonesia secara kumulatif sudah mencapai 13,6 juta unit. Dengan melihat angka
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kebutuhan yang besar, permintaan terhadap properti perumahan akan terus
tumbuh seiring dengan pertumbuhan jumlah penduduk dan pertumbuhan ekonomi
domestik yang membaik. Penjualan rumah berdasarkan survei Bl sepanjang tahun
2011 menunjukan pertumbuhan yang baik scjak awal tahun sebagaimana

digambarkan pada gambar berikut:

s

Sumber : industri Update Mandiri, office chhz'gf economist

volume 5, Maret 2012
GAMBAR 1.1
PERTUMBUHAN PENJUAL AN RUMAX
SEPANJANG TAHUN 2010-2011

Pada kuarta! I dan 11 2011 pertumbuhan penjualan rumah mencapai 20,1%
dan 17,8%. Meskipun pada kuartal 1IT sempat tumbuh rendah yaitu 2.2%, pada
kuartal TV kembali tumbuh sebesar 14,4%. Pertumbuhan penjualan perumahan
yang baik pada tahun 2011 diperkirakan masih akan berlanjut hingga tahun 2012.

Kenaikan tingkat permintaan perumahan secara tidak langsung telah
mendorong penambahan tingkat supply. Kcbutuhan rumah di puiau Jawa
khususnya Jabodetabek sangat besar mengingat begitu padatnya penduduk di
wilayah tersebut. Namun, tingkat persaingan antar pengembang di wilayah Jakarta
dan kota-kota besar di Jawa sepertinya sudah sangat tinggi. Oleh karena itu, para

pengembang nampaknya mulai melirik pasar dengan memanfaatkan fasilitas



ekternal yang secara tidak langsung dapat memberikan pengaruh terhadap
kelangsungan usaha, begitu pula yang terjadi di kabupaten Majalengka.

Secara umum pembangunan Bandara Internasional Jawa Barat (BLIB)
yang dibangun di Kabupaten Majalengka merupakan suatu proyck pembangunan
pemerintah yang akan memberikan keuntungan bagi para pengembang. Dengan
adanya pembangunan BIB tersebut akan menjadikan Kabupaten Majalengka
menjadi kota yang berbasis industri dan jasa. Dilengkapi dengan adanya sarana
transportasi yang lengkap (darat, laut dan udara) yang sekaligus akan memberikan
dampak munculnya industri pendukung salah satunya yaitu industri properti.
Dengan adanya perkembangan pada suatu wilayah tentunya akan mempengaruhi
pula jumlah penduduk pada wilayah tersebut. Berikut adalah rasio dan laju
pertumbuhan penduduk kabupaten Maiengka.

TABEL 1.6

RASIO DAN LAJU PERTUMBUHAN PENDUDUK KABUPATEN
MAJALENGKA TAHUN 2001-2011

2001 557.611 564.030 T 1.121.641
2002 564.363 569.839 1.134.202
2003 576412 577.020 1.133.442
2004 574.614 585.969 1.160.583
2005 577 633 591.704 1.169.337
2006 582 474 596.662 1.179.136
2007 588.321 509.868 1.188.189
2008 594.981 601.830 1.196.811
2009 600.396 600.306 1.206.702
2010 582.229 583.566 1.165.795
2011 653.252 630.113 1.283.365

Sumber : Sensus Penduduk, Susenas, Proycksi Penduduk Tahun 2011
Berdasarkan data hasil Sensus Penduduk Tahun 2000, dapat diketahui

bahwa jumlah penduduk Kabupaten Majalengka adalah sebesar 1.121.641 jiwa.



Dalam kurun waktu 9 tahun menurut hasil proyeksi penduduk, jumlah penduduk
kabupaten Majalengka pada tahun 2009 adalah 1.206.702. Pada Tahun 20i0
berdasarkan hasil SP 2010 menunjukkan jumlah penduduk kabupaten Majalengka
adalah 1.165.795 jiwa. Ini artinya terjadi pengurangan jumlah penduduk namun
pada Desember 2071, jumlah penduduk di Kabupaten Majalengka mengalami
peningkatan yaitu sebesar 1.283.365 jiwa. Semakin meningkatnya jumlah
penduduk maka kebutuhan akan tempat tinggalpun meningkat.

Berangkat dari pemikiran bahwa rumah bukanlah sekedar benda mati yang
statis dari segi fungsinya. Rumah akan selalu tumbuh dan berkembang sejalan
dengan peningkatan kebutuhan penghuninya, maka rumah haruslah dipandang
sebagai suatu proses yang terus menerus tumbuh karena rumah bukan sekedar
menjadi hunian melainkan juga sebagai alat investasi jangka panjang. Pada tahun
2008 PT Mujur Majalengka Utama sebagai salah satu perusahaan pengembang di
kabupaten Majalengka membangun hunian Bumi Sawala Baru dengan total 262
unit.

TABEL 1.7
PEMBANGUNAN RUMAH BUMI SAWALA BARU

TAHUN 2608

vpe 70/120 12
Type 36/105m? 70 34.000m?
Type 27/72m? 180
Sarana dan Prasarana 6.000m?
Luas Tanah 40,000 m?

Sumber : PT. Mujur Majmaalengka Utama (data diolah) 2013
Melihat antusias konsumen akan kebutuhan hunian serta penjualan yang
bagus, maka PT Mujur Majalengka Utama pada tahun 2010 mengembangkan

pembangunan hunian Grand Hegar Dawuan Tahap I sebanyak 152 unit.
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TABEL 1.8
PEMBANGUNAN RUMAH GRAND HEGAR DAWUAN TAHAP I
TAHUN 2010

Type 70/120m?

Type 45/96m? 25 13.648m?

Type 29/66m? 102

Sarana dan Prasarana 6.352m? ;
Luas Tanah 20.000m? |

Sumber : PT. Mujur Majalengka Utama (data diolah) 2013

Pada saat pembangunan rumah Grand Hegar Dawuan Tahap 1 yang
dibangun olch PT. Mujur Majalengka Utama 2010, pada tahun ini juga
perusahaan pengembang yang berasal dari Bekasi yaitu PT. Galaxy Prima Karya
mulai mengembangkan usahanya di kabupaten Majalengka dengan membangun
perumahan Griya Prima Pesona dengan total 435 unit yang kemudian
dikembangkan kembali pada tahun 2011 dengan menambah hunian scbanyak 192

unit. Sebagahnana digambarkan pada tabel berikut:

TABEL 1.9

PEMBANGUNAN RUMAH GRIYA PRIMA PESONA
TAHUN 2010-2011

2010 Ruko type 90/45m?
Type 36/72m? 124 2
Type 38/84m? 108 44.000m
Type 45/105m”* 133
Sarada dan Prasarana 9.000m?

2011 Type 55/106m* 90 o,
Type 36/72m> 102 16.00um

- Sarana dan Prasarana 1.000m? |
Luas lahan 70.000m?

Sumber : PT. Galaxy Prima Karya (data diolah) 2013
Pembangunman yang dilakukan oleh PT. Galaxy Prima Karya ini
merupakan kompetitor baru bagi perusahaan, karena di kabupaten Majalengka

sendiri perusahaan yang bergerak dalam bidang properti masih jarang. Pada tahun
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2012 PT. Mujur Majalengka Utama mengembangkan pembangunannya yaitu
Grand Hegar Dawuan Tahap 1I seluas kurang lebih 20.000m? (2 HA) vang
dikembangkan dengan komposisi 30% untuk fasilitas lingkungan dan prasarana,
70% kaveling perumahan. Berikut adalah tabel pembangunan hunian pada Grand

Hegar Dawuan Tahap II yang dibangun scbanyak 184 unit:

TABEL. 1.10
PEMBANGUNAN RUMAH GRAND HEGAR DAWUAN TAHAP II
TAHUN 2012
Type 36/66m? 184 12.144m?
Sarana dan Prasarana 5.711m?*
Luas Tanah 17.855m?

Sumber : PT. Mujur Majalengka Utama (data diolah) 2013

Melihat tata letak dan fasilitas lingkungan eksternal yang telah ada,
dibantu dengan adanya pembangunan BHB seria antisipasi pasar yang baik
merupakan kesempatan untuk menciptakan suatu komimitas lingkungan yang baru
vang langsung menjadi salah satu pendukung bagi pengembangan kdbupatenr
Majalengka. Adapun segmentasi utama adalah karyawan, pegawal negeri,
masyarakat Dawuan khususnya dan masyarakat kabupaten Majalengka pada
umumnya. Namun tidak seperti yang diharapkan penjualan Grand Hegar Dawuan
Tahap Il tidak sebagus penjualan 2 hunian scbelumnya dan jika dibandingkan
dengan pembangunan perumahan Giya Prima pesona maka penjualan perumahan
Grand Hegar Dawuan mengalami penurunan, Berikut adalah gambar penjualan

perumahan Grand Hegar Dawuan:



jumlah unit yang terjual pada
perumahan Grand Hegar
Dawlan

zxjumlah unit yang terjual pada
perumahan Grya Prima pescna

2008 2010 2011

Sumber : Perumahan Grand Hegar Dawuan dan Perumahan Grya Prima Pesona
(data diolah) 2013
GAMBAR 1.2
GRAFIK PENJUALAN PERUMAHAN GRAND HEGAR DAWUAN
DAN PERUMAHAN GRYA FPRIMA PESONA

Berdasarkan Gambar 1.2 pada tahun 2008 PT. Mujur Majalengka Utama
membangun hunian Bumi Sawala Baru dengan total 262 unit. Dalam jangka
waktu 6 bulan setclah dipasarkan semua unit tipe 36/105m? sebanyak 70 unit, tipe
27/72m? sebanyak 180 unit dan tipe 70/120m* sebanyak 12 unit telah terjual
habis. Berikut adalah tabel data penurunan penjualan rumah pada perumahan
Grand Hegar Dawuan:

TABEL 1.11

PEN PERUMAHAN GRAND HEGAR DAWUAN

Type 70/120m? 25 September 2010 terjual habis.

Type 45/96m? 25 September 2010 terjual habis
1 habis

Type 29/66m? 102 September 2010 terjua

Type 36/66m? Juli 2012 terjual 62 Unit
Sumber : PT. Mujur Majalengka Utama (data diolah) 2013
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Derdasarkan tabel di atas, Pembangunan Grand Hegar Dawuan Tahap I
dimulai tahun 2010 tepatnya pada bulan Februari 2010, dan mulai dipublikasikan
pada bulan April 2010, pembangunan selesai pada bulan November 2010. Dalam
jangka waktu 6 bulan setelah dipublikasikan semua unit telah terjual.walaupun
jumlah penduduk kabupaten Majalengka pada tahun 2010 mengalami penurunan.
Melihat antusias konsumen yang bagus maka PT. Mujur Majalengka Utama
kembali mengembangkan huniannya dengan membangun Grand Hegar Dawuan
Tahap 1T sebanyak 184 unit.

Pembangunan di mulai pada tahun 2012 tepatnya bulan Januari dan
dipublikasikan pada bulan Februari 2012, unit yang sudah terjual hingga bulan
Juli 2012 dari 182 unit adalah 62 unit rumah. Terjadinya penurunan akan
pembelian rumah dengan tipe kecil yang sebelwnnya diperkirakan mengalamai
penjualay vang baik terlebih lagi dengan peningkatan jrmlah penduduk tahun
2012 serta mengingat penjualan tipe rumah kecil pada hunian Buini Sawala Baru
dan Grand Hegar Dawuan Tahap I, ini merupakan inasalah baru bagi perusahaan.
Terlebih lagi melihat penjualan yang dilakukan oleh perumahan Grya Prima
Pesona yang merupakan perusahaan pengembang baru di kabupaten Majalengka.
Hingga Juli 2012 perumahan Griya Prima Pesona sudah terjual hingga 65%.

Grand Hegar Dawuan Tahap If dibangun dengan tata letak yang menarik,
lokasi penempatan setiap unit yang diperhatikan sehingga inenampilkan hunian
mahyang nyaman. Adapun strategi pemasaran yang dilakukan oleh perumahan

Grand Hegar Dawuan adalah schagai berikut:



TABEL 1.12
STRATEGI PEMASARAN PERUMAHAN GRAND HEGAR DAWUAN
DAN PERUMAHAN GRYA PRIMA PESOAN

Rumah dengan tipe-tipe sebagai
beriku:

Tipe 70/120m?

Tipe 45/96m?

Tipe 29/66m?

Tipe 36/66m?

Rumah dengan tipe-tipe scbagai
berikut:

Ruko tipe 90/45m*

Tipe 36/72m?

Tipe 38/84m?

Tipe 45/126m?

Tipe 55/105m*

2 | Lokasi Pendirian Grand Hegar Dawuan | Pendirian Perumahan Grya Prima
Tahap 1 dan Tahap II di Desa Pesona di jl. Siliwangi Kadipaten-
Bojong Cideres, Kecamatan Majalengka
Dawuan Kabupaten Majalengka

3 | Harga Tipe 70/120m? Rp.260.000.000 | Ruko tipe 90/45m* Rp.

Tipe 45/96m? Rp. 160.000.000
Tipe 29/66m? Rp. 70.000.000
Tipe 36/66m? Rp. 88.000.000

395.000.000

Tipe 36/72m? Rp.70.000.000
Tipe 38/84m? Rp.129.500

Tipe 45/126m? Rp. 158.500.000
Tipe 55/105m?* Rp. 289.000.000

4 | Promosi

Advertising
Personal velling
Sales premotion

Advertising
Personal selling
Sales promotion

Word of mouth Word of mouth
Doorprice Doar to door
Daoar to door internet
Radio Radio
Pameran hunian Pameran hunian
Penyebaran pamflet Penyebaran pamtlet
5 | Orang Jumlah karyawan tetap di | Jumlah karyawan tetap di PT.
perusahaan PT. Mujur | Galaxy Prima Karya sebanyak 20
Majalengka Utama sebanyak 14 | crang.
orang.
6 | Bukti 1. Akses ke lokasi hunian yang | 1. Dekat dengan kotz
Fisik memiliki  letak  strategis Majalengka
dengan konsep sederhana, | 2. konsep hunian yang selalu
aman dan nyaman. mengedapankan kenyamanan
2. ketersediaan jalan masuk dengan mengedepankan mulu

vang diaspal lebar 10 m,
jaringan jalan lingkungan

diaspal lebar 6m dan 5m akses delingkeapi dengan
serta ketersediaan jaringan pagar keliling,
saluran. 4. Masjid
3. Lapangan olahraga 5. Area komersial
4. Taman bermain/jogging | 6. Taman/jogging track
track 7. Area olahraga
5. Masjid 8. Play ground

dari setiap hasil kerjanya.
3. Ketersediaan jalan masuk 1
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6. Tersediaan sarana parkir di | 9. Sumur artesis
setiap ramah 10.Tersedia saraua parkir pada
7. Sarana parkir di taman, setia pada setiap rumah
tempat ibadah dan sarana | 1l.sarana parkir yang luas di
olahraga taman bermain, ssarana olah
8. Luas lahan dawuan tahap [ raga
adalah 40.000 m? dan tahap | 12.Luas lahan perumahan Gria
11 adalah 40.000 m?. Prima Pesona adalah
9. Dekat denga Tokasi 70.000m?
pembangunan B1JB 13.Dekat dengan kota
10.Dekat dengan jalan Tol Majalengka
11.Garasi mobil pada bagian | 14.20m ke SPBU panyingkiran
depan 15.Dekat dengan klinik Bedah
12.Halaman depan Bumi Kasih
13 kamar 16.Garasi mobil di bhagian depan
14.Wc rumah
15.Dapur 17.Halaman depan
16.Ruang keluarga. 18.Halaman belakang
17.Air bersih 19.Kamar
18.Bak sampah 20.w¢
19.Jembatan (Duiker) untuk | 21.Dapur
jalan masuk 22.Ruang keluarge
. 20.Listrik PLN 900 WAT 23.Air bersih
| 21.Pohcn peneduh 24.Rak sampah
25 Listrik 1300 WAT
26.Pohon peneduh
7 | Prosus DPembelian tunai Pembehian tunal
Pembelian cash bertahap Pembelian cash bertahap
Pembelian melalui KPR Pembelian melalui KPR

Sumber : PT. Mujur Majalengka Utama dan PT. Galaxy Prima Karya
{data diolah) 2013

Pemasaran suatu produk merupakan hal yang penting agar konsumen
mengatahui produk yang telah diproduksi oich perusahaan. Dalam membuat
sebuah hunian perusahaan harus mampu mengidentifikasi kebutuhan konsumen
serta menentukan segmentasi pasar yang akan dituju. Berangkat dari hal tersebut,
maka dalam pembangunan Grand Hegar Dawuan Tahap I dan Grand Hegar
Dawuan Tahap 1I ini, PT Mujur Majalenka Utama berusaha memberikan hunian

terbaik sehingga dapat memberikan kenyamanan bagi konsumen yang akan




menempati hunian yang ditawarkan juga untuk meningkatkan keputusan
pembelian.

PT. Mujur Majalengka Utama harus memahami betul tentang segmentasi
pasar yang akan dituju serta memaharmi pula proses psikologi yang mempengarufti
individu dalam memperoleh, mengkonsumsi, serta menerima barang dan jasa.
Karakteristik individu merupakan faktor internal  (interpersonal) yang
menggerakan dan mempengaruhi perilaku. Karakteristik individu terdiri dan
suniber daya konsumen, motivasi, keterlibatan, pengetahuan, sikap, kepribadian,
nilai dan gaya hidup.

Perumahan Grand Hegar Dawuan dan perumahan Galaxy Prima Karya
memiliki strategi pemasaran yang berbeda. Secara umum hunian yang dibangun
pada perumahan Grand Hegar Dawuan lebih kepada tipe hunian kecil sedcrhana
yang nyaman memberikan dengan fasilitas seperti layaknya huntan pada
perumahan yang mewah sedangkan hunian yang dibangun pada perumahan
Galaxy Prima Karya lebih mengedepankan pada hunian tipe besar yang sekaligus
dapat dijadikan sarana bisnis. Perusahaan harus dapat memperhatikan faktor-
faktor yang mempengarubi konsumen dalam melakukan keputusan pembeiiai,
sehingga dapat mengidentifikasi serta memenuhi keinginan dan kebutuhan
konsumen.

Ketika konsumen akan membeli rumah, konsumen tersebut akan mencari
permasalahan yang ia temui saat ini. Permasalahan disini bisa berarti rumah yang
sebelumnya ia gunakan tidak dapat memenuhi kebutuhannya sekarang atau

mungkin konsumen belum memiliki rumah sehingga menginginkan hunian yang
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sesnai dengan kebutuhan dan kondist ekonominya sekarang. Setelah menyadari
kebutuhan akan rumah, konsumen tersebut akan mencari informasi tentang
berbagai rumah yang dijual. Setelah mendapat informasi, konsumen tersebut akan
mendapat kan banyak alternatif pemecahan masalah dalam pembelian rumah
tersebut.

Konsumen sendiri akan mengevaluasi seluruh alternatif tersebut, sehingga
menemukan rumah yang paling sesuai dengan kebutuhan dan keinginannya.
Proses evaluasi ini biasanya dilihat dari reputasi pengembang serta fitur fitur yang
terdapat dalam rumah tersebut lalu dibandingnya dengan rumah yang dijual oleh
pengembang lainnya. Setelah menemukan rumah yang sesuai, konsumen akan
menentukan rumah mana yang akan dibeli. Sehingga tercipta pemilihan produk.
Hasil dari pemilihan produk ini adalah konsumen membeii 1umah yang telah
dipilih. Seluruh proses pemilihan barang diatas merupakan proses pengambilan
keputusan pembelian (Soiomon, 201 1:133)

Pada hakikatnya konsumen akan mengalami perubahan dalam hidupnya
sejalan dengan peiubahan sosial ckonomi dan budaya yang terjadi pada
lingkungan dimana niereka hidup. Implikasi perubahan kebutuhan terhadap
pembentukan perilaku konsumen (consumer bihavior), yaitu dalam mengambil
keputusan pembelian atau penggunaan suatu produk barang dan jasa. Loundon
dan Britta (1994:6) menggemukakan bahwa perilaku konsumen merupakan suatu
proses pengambilan keputusan dan aktivitas individu secara fisik yang terlihat
dalam mengevaluasi, memperoleh, menginginkan, memilih dan menggunakan

barang dan jasa.
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Berkaitan dengan perilaku konsumen untuk jasa yang ditawarkan oleh
suatu perusahaan, Zeithaml dan Bitner (2013:570) berpendapat bahwa konsumen
dalam pengambilan keputusan dan mengevaluasi jasa yang ditawarkan melakukan
empat kegiatan scbagai berikut (1} pencarian sumber-sumber informasi
(Information Source), dapat diperoleh dari orang lain tenaga jasa yang
dibutuhkan, scperti teman, keluarga, kemudian dikaitkan dengan berbagai resiko
yang akan dialamai. (2) penilaian berbagai alternatif jasa (evaluating of service
alternative), muncul disebabkan adanya sekumpulan informasi yang diperoleh
tentang berbagai kategori jasa serta diikuti oleh emosi dan perasaan dari
konsumen, (3) pembelian dan penggunaan (purchasing and consumption),
mencakup keputusan untuk membeli dan kesesuaian dengan kebutuhan, (4)
evaluasi pasca pembelian (post purchase evaluation), menyangkut tingiat
keputusan yang dialami dan menyebarkan tentang apa yang dialaminya, setelah
itu muncul keputusan nembelian.

Engel, Blackwell dan Miniard (2004:46) berpendapat bahwa terdapat tiga
kategori yang mendasari variasi perilaku konsumen dalam proses pengambilan
kepututsan untuk menggunakan produk barang dan jasa, yaitu pengarui
lingkungan, karakteristik individu dan proses psikologi. Pengaruh tersebut, baik
langsung maupun tidak langsung, merupakan bahan pertimbangan untuk
perusahaan dalam menentukan Kinerja bauran pemasaran sehingga dapat
menciptakan nilai pelanggan yang superior yang pada akhirnya dapat

meningkatkan keputusan pembelian konsumen.



Konsumen akan membeli rumah ketika dirinya merasa cocok dengan
rumah tersebut. Dalam proses pencarian kecocokan ini, konsumen akan mencart
tahu seperti apa kebutuhan rumah yang dibutuhkannya disesuaikan dengan
karakteristik yang dimiliki konsumen. Konsumen akan terus mencari sampai
benar-benar mendapat kan rumah yang sesuai, kemudian diikuti dengan keputusan
membeli produk tersebut. Karakteristik disini berperan sebagai alat ukur untuk
proses keputusan pembelian dimana konsumen akan memilih produk yang
dianggap sesuai dengan sumberdaya produk yang akan dibeli, tingkat kepentingan
pribadi yang dirasakan dari suatu produk barang dan jasa, motivasi untuk membeli
produk tersebut, evaluasi hasil produk yang akan dibeli, kecocokan produk
dengan kepribadian konsumen, nilai atau value dari produk bagi konsumen serta
disesuaikan dengan gava hidup yang konsumen miliki. Berdasarkaa latar belakang
tersebut, maka peneliti merasa perlu melakukan penelitian mengenai
“PENGARUH KARAKIEKISTIK INDIVIDU TERHADAP KEPUTUSAN
PEMBELIAN RUMAH (Survei Pada Konsumen Perumahan Grand Hegar

Dawuan)”

1.2 Identifikasi Masalah
Dengan meningkatnya angka pertumbuhan penduduk, maka kebutuhan
rumahpun akan semakin meningkat. Masyarakat pada umumnya memiliki rumah
tidak hanya untuk sekedar tempat tinggal, namun sebagai salah satu invesatasi
yang panjang. Maka dari itu perusahaan yang bergerak dalam bidang properti

berlomba lomba membangun hunian dengan sarana dan prasarana yang dianggap
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mampu memberikan kepuasaan bagi konsumen. Tidak seperti kelihatannya bahwa
peningkatan jumlah penduduk bukan merupakan jaminan peningkatan penjualan.
Hal inilah yang dialami oleh perumahan Grand Hegar Dawuan. Setelah
menyelesaikan 2 pembangunan hunian pada tahun 2008 dan 2010 dimana
penjualannya berjalan dengan sangat bagus sehingga diprediksikan bahwa pada
pembangunan hunian selanjutnya yaitu tahun 2012 akan sama bagusnya, terlebih
lagi pada tahun tersebut terjadi peningkatan jumlah penduduk, namun kenyatanya
tidak terjadi dan iai merupzkain masalah baru bagi perusahaan yang jika dibiarkan
demikian akan menjadikan perusahaan mengalami kerugian karena ketidak
tertarikan konsumen akan hunian yang ditawarkan.

Berdasarkan latar belakang masalah tersebut, maka yang menjadi masalah
penelitian ini di indentigikasi kedalam tema sentral sebagai berikut:

Dalam melakukan pembelian, konsumen tidak serta me: ta
melakukan pembelian. Konsmnen akan mengidentifikasi terlebih
dahulu apa yang akan mercka butuhkan, serta biaya yang akan
dikeluarkan. Dalam hal ini, konsumen akan mengidentifikasi
kebutuhan hunian sehingga rumah yang didapat sesuai dengan
Karakteristik konsumen dimana konsumen akan memilih produk
yang dianggap sesuai dengan 8 hal berikut (1) Sumberdaya produk
yang akan dibeli baik sumber daya ekonomi, temporal ataupun
kognitif. (2) Keterlibatan yang dirasakan konsumen sehingga
konsunien merasa termotivasi untuk membeli produk yang
ditawarkan. (3) Motivasi atau keadaan vang diaktivasi maupun
digerakan dimana seseorang mengarahkan perilaku berdasarkan
tujuan, dalam hal ini termasuk dorongan, keinginan dan hasrat. (4)
Pengetahuan konsumen akan produk yang ditawarkan merupakan
faktor penentu dalam perilaku Keputusan pembelian. (5) Sikap
konsumen terhadap produk yang ditawarkan. (6) Kepribadian
konsumen apakah sesuai denga produk yang ditawarkan. (7) Nilai
produk bagi konsumen (8). Gaya hidup menunjukan bagaimana
orang hidup, bagaimana mereka membeloanjakan uangnya dan
bagaimana mereka mengalokasikan waktu mereka. Kedelapan
komponen ini diduga saling berkaitan serta saling berkesinambunan



membentuk suatu karakteristik individu terhadap perumahan
Grand Hegar Dawuan.
1.3 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang penelitian dan identifikasi masalah vang telah
dipaparkan sebelumnya, maka rumusan masalah dari penelitiam ini yaitu:
1. Bagaimana gambaran karakteristik individu pada perumahan Grand Hegar
Dawuan.
2. Bagaimana gambaran keputusan pembelian rumah pada perumahan Grand
Hegar Dawuan.
3. Seberapa besar pengaiuh karakteristik individu terhadap keputusan pembelian

rumah pada perumahan Grand Hegar Dawuan.

1.4 Tujuan Penelitian
Adapun tujuan penelitian ini yaitu untuk mengetahui dan inenganalisis
mengenai:
1. Gambaran karakteristik individu pada perumahan Grand Hegar Dawuan.
2. Gambaran keputusan pembelian rumah pada perumahan Grand Hegar
Dawuan.
3. Besamya pengaruh karakteristik individu terhadap keputusan pembelian

rumah pada perumahan Grand Hegar Dawuan .



21

1.5 Kegunaan Penelitian

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat dan bahan

informasi sebagai bertkut:

1

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan sumbangan dalam aspek teoritis
(keilmuan) yaitu bagi perkembangan ilmu ekonomi manajemen khususnya
pada bidang manajemen pemasaran, melalui pendekatan serta metode metode
yang digunakan terutama dalam upaya menggali pendekatan-pendekatan baru
dalam aspek manajemen pemasaran yang menyangkut karakteristik individu
pada teori perilaku konsumen.

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan sumbangan aspek praktis yaitu
untuk memberikan sumbangan pemikiran kepada perumahan Grand Hegar
Dawuan dalam mengelola manajemen  pemasaran sehingga dapat

raeningkatkan keputusan pembelian.






