BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar belakang

Kebutuhan akan rumah merupakan salah satu kebutuhan dasar bagi
manusia setelah pangan dan sandang. Setiap individu manusia akan
mengutamakan pemenuhan kebutuhan dasar dari pada kebutuhan sekundernya.
Begitu pula dengan kebutuhan akan rumah, setiap orang akan berusaha memenubhi
kebutuhan akan rumah dalam setiap tingkat kehidupan masyarakat dengan

memperhatik

emampuan yang ada.

a mulanya rumah d bagai pemuas kebutuhan terhadap

hidup manusia atas tempat tinggal yang nyaman, aman, dan tenang.

n untuk pemenuhan
jadi suatu alternatif

investasi yang 8 berupa penghasilan sewa

antara harga beli "¢ haﬁ Aﬂﬂwnwﬁ)ut dijual. (Utaml dkk.

2015) Rumah juga m

yang sederhana, seperti rumah susun sederhana dan rumah biasa.

. Dalam Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 1 tahun 2011 tentang
Perumahan dan Kawasan Permukiman,Pasal 1 butir 7 dikatakan bahwa rumah
adalah bangunan gedung yang berfungsisebagai tempat tinggal yang layak huni,
sarana pembinaan keluarga, cerminanharkat dan martabat penghuninya, serta aset

bagi pemiliknya.

Hakikat perumahan atau kediaman tidak hanya mencakup rumah dari
sisifisik bangunan, melainkan meliputi segala kelengkapan fasilitas penduduknya
baik yang ada dari dalam ataupun dari luar. Dalam arti khusus, rumah
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mengacupada konsep-konsep sosial- kemasyarakatan yang terjalin di
dalambangunan tempat tinggal, seperti keluarga, hidup, makan, tidur, beraktivitas,
dan lain-lain (Wikipedia, 2013)

Maka faktor-faktor itulah yang menjadi pendorong atau yang
mempengaruhi permintaan masyarakat untuk menentukan kepemilikan rumah

yang harus disikapi oleh pengembang

Y.B. Mangunwijaya dalam Primananda (2010), berpendapat bahwa rumah
memang bisa dianggap mesin, alat pergandaan produksi. Tetapi lebih dari itu,
rumah adalah citra, cahaya pantulan jiwa dan cita-cita kita. la adalah lambang

yang membahas ang manusiawi, indah dan agung dari dia yang

membangunmya; kesederhanaan.dan ke nya yang memperteguh hati setiap
manusids"Rumah memang Kkita guhakan, namun lebih dari itu, rumah adalah
cerminafyjiwa yang bermartabat. Kebutthan manusia yang paling mendasar
adalah te um

at tinggal atau flimah. Skti i uhkan tempat tinggal

sebagai tempat untuk berlin

\

aka at—i est i : Rumah merupakan

b an keluarga, disamping itu
rumah juga

sia dan mem TTEran penting dalam penbentukan

KARA\MANG

Menurut Kimtaru (20€

kebutuhan dasa

watak serta kepribad

pala kebutuhan akan perumahan/pada dasarnya
dapat dibagi atas dua hal pokok, yaitagKebttthan.akan perumahan berdasar tren
(kecenderungan) pertumbuhan penduduk sece amiah a8 kebutuhan dan
penyediaan rumah berdasarkan atas banyaknya rumah layak huni. Berdasar poin
kedua di atas sesuai dengan kebutuhan akan perumahan berdasar kebutuhan dan
penyediaan rumah berdasarkan atas banyaknya rumah layak huni banyak
pengembang properti perumahan yang menawarkan perumahan bersubsidi dengan
bekerjasama dengan bank pemerintah, seperti Bank Negara Indonesia dan Bank
Tabungan Negara dalam pendanaannya dengan sasaran masyarakat berpendapatan

menengah ke bawah.

Kebutuhan akan rumah hampir tidak pernah berkurang, sehingga mencari

rumah untuk tempat tinggal adalah hal yang akan dialami oleh hampir semua
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keluarga baru, bahkan sekaligus sebagai sarana investasi yang menguntungkan
Kebutuhan akan rumah hampir tidak pernah berkurang, sehingga mencari rumah
untuk tempat tinggal adalah hal yang akan dialami oleh hampir semua keluarga

baru, bahkan sekaligus sebagai sarana investasi yang menguntungkan

Kalau kebutuhan rumah tersebut ditentukan sepenuhnya oleh mekanisme
pasar, dengan perilaku profit oriented para perusahaan perumahan, maka harga
rumah akan semakin tinggi, dan akan semakin banyak warga Indonesia yang tidak
mempunyai rumah, karena keterbatasan anggaran. Oleh karena itu, Pemerintah
harus hadir untuk memenuhi kebutuhan pokok hidup rakyat dalam bidang papan
(rumah tinggal), khususnya bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) dan

Masyaraksg ;,----- Menegah:-Pemerintah telah mengeluarkan berbagai fasilitas
dalam b sidi bagi kelompok masyarakat

gka menunjang ru

berpengh@silan rendah. Hal ini disebabkan harga rumah yang terus naik,

upiah=untuk=sekedar dapat memiliki

membutuhkan ratusan juta bahkan miliara

rumah la huni.

Di ' sia ',,-;“"" eI gayang—belum_mempunyai rumah

sendiri. Baik ya goal di daerah PP« maupun yang tinggal di pelosok
Y. ARQAWA‘Nﬁarkan sebuah program

yang diberi nama Prografm, N@sional Sejuta Rumah. Salah sat

desa. Untuk mengatasi

solusi yang
ditawarkan oleh pemerintah adalah, dengan, menyediakan rumah#Subsidi dengan

harga dan cicilan yang terjangkau. Ruma ng dibang meglipakan kategori

rumah Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan PP) atau lebih sering
disebut sebagai rumah subsidi. Sehingga, diharapkan semua Pegawai Negeri Sipil
(PNS), masyarakat ekonomi menengah maupun Masyarakat Berpenghasilan

Rendah (MBR), seperti nelayan dan buruh dapat segera memiliki rumah.

Karena angka kesenjangan antara kebutuhan dan ketersediaan tempat
tinggal di Indonesia saat ini mencapai 11,4 juta rumah menurut perspektif BPS
tahun 2016. Artinya masih ada 11,4 juta kebutuhan rumah layak huni yang belum
bisa terpenuhi oleh pemerintah. Sementara itu pemerintah menyediakan
serangkaian program agar rumah bisa terjangkau oleh masyarakat salah satunya

adalah fasilitas likuiditas pembiayaan perumahan (FLPP) yang terdiri dari biaya
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uang muka yang murah, bunga KPR yang rendah dan tenor cicilan KPR yang
lebih panjang. Bantuan lainnya adalah subsidi rumah swadaya. Subsidi ini
diberikan bagi masyarakat yang memiliki rumah atau tanah, tetapi tak memiliki
anggaran yang cukup untuk melakukan renovasi ataupun pembangunan, maka
pemerintah memberikan stimulus dengan adanya program- program tersebut
diharapkan masalah backlog perumahan dapat segerah teratasi. Paling tidak
jumlahnya semakin berkurang sehingga kesejahteraan masyarakat semakin
meningkat Terkait dengan bantuan dan kemudahan pembiayaan perumahan bagi
masyarakat berpenghasilan rendah dan menengah, seperti diketahui Kementrian
Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) telah mengeluarkan beberapa

R FLPP (Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan),
B (Subsidi Selisih Bunga) dengan bunga terjangkau,

(Subsidi Banftiah U A)iftu
d. Serte i i e unga rendah lewat FLPP

nm : ran bang.n erbankan.

KPR Bersubsidi, yang jauh lebih kecil dari bobot resiko kredit KPR komersial

kepada perbankan.

Karawang merupakan salah satu kota di Indonesia yang terletak di
propinsi Jawa Barat yang dulunya dikenal sebagai daerah pertanian atau lumbung
padi nasional. Dengan total luas wilayah 1.737,53 km? dan jumlah penduduk pada
tahun 2019 sekitar 2.353.915 jiwa. Seiring dengan berjalannya waktu saat ini
Karawang dikenal sebagai daerah industri yang paling berpotensi di wilayah Jawa
Barat. Hal tersebut dibuktikan dengan banyaknya pabrik yang didirikan di tanah

Pasundan ini. Dengan banyaknya usaha baik berupa pabrik maupun yang lainnya,
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Karawang menjanjikan aneka macam peluang di berbagai bidang usaha yang bisa
mendatangkan keuntungan. Dengan diterapkannya kebijakan AFTA maka
kawasan industri Karawang mulai banyak diisi oleh perusahaan mapan, baik dari

dalam negeri maupun multinasional.

Associate Director Research Colliers International Indonesia Ferry Salanto
mengatakan bahwa potensi pengembangan kawasan ini ke depannya terus
berlangsung mengingat jumlah lahannya yang cukup besar, oleh karena itu saat ini
perusahaan asing makin memenuhi kawasan industri Karawang antara lain

perusahaan Jepang, Korea dan Cina. Perusahaan-perusahaan ini tentu

membutuhkan tenaga kerja yang cukup banyak, tidak hanya buruh lebih dari itu

yang tinggal di Jakarta dan
alkan waktunya karena saat

ini tidak ada“jamsj )song-di-jala anje akarta-Karawang-Bandung.

atau sebaliknya, sering mengalami

KA{RNﬁada jam-jam tertentu.

kawasan tersebut memiliki peluang investasi yang Janjikan. Salah satu
kawasan yang terus berkembang adalah Karawang, Jawa Barat. Daerah yang
dulunya merupakan lumbung padi Jawa Barat bahkan Indonesia ini, kini semakin

memiliki berkembang.

Prospek investasi di Karawang sendiri sangat menjanjikan. Bukan hanya
dari industri pertanian yang sudah berjaya sejak dahulu, tapi kini juga memiliki

banyak perkembangan di bidang industri.
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Tidak heran, jika kemudian banyak orang yang berbondong-bondong
memindahkan bisnis dan hidupnya ke Karawang. Bukan tanpa sebab, ini semua
merupakan buah dari terus meningkatnya Karawang sebagai kota paling strategis

di Jawa Barat dan menjanjikan nilai investasi yang besar.

Ada beberapa hal yang membuat prospek investasi di Karawang terus
meningkat. Berikut ini adalah beberapa di antaranya:

1 UMK Tinggi Banyak orang datang ke suatu kawasan atau daerah untuk
mendapatkan hidup yang lebih baik. Salah satunya adalah dengan mencari

pendapatan yang lebih dari sebelumnya. Dengan bekerja lebih keras dan

dona untuk mencari

ang untuk bekerja dan

i WA "A san industri terbesar di
Indonesia, bahka AS| A T angGara A ﬁﬁerusahaan baik dalam

maupun luar negeri yang,berlekasi di Karawang. Mereka, membawa banyak

pekerjaan. Lowongan pekerjag ng banyak dicari gleh masyarakat.

Dengan semakin banyaknya lowongan pekerjaa : varkan, tidak heran
jika kawasan ini terus berkembang. Semakin banyak orang yang ada di suatu

kawasan, maka akan semakin berkembang pula wilayah tersebut.

Karena merupakan kawasan industri terlengkap dan juga tercanggih di Indonesia,
tidak heran jika akhirnya banyak infrastruktur yang dibangun di kawasan ini.
Lokasinya yang strategis di bagian timur Ibu Kota Jakarta, semakin mudah untuk
dijangkau dengan beragam pilihan moda transportasi. Mulai dari akses tol yang
banyak tersedia, pembangunan MRT dan juga kereta listrik atau commuter line
yang sudah terintegrasi dengan beragam daerah lain di Jabodetabek. Juga dekat
menuju bandar udara dan pelabuhan.
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Ada banyak fasilitas yang tersedia di Karawang. Hal ini tidak mengherankan
karena da banyak orang yang membutuhkan fasilitas tersebut. Dan fasilitas yang
beragam ini terus berkembang dan ditambah. Mulai dari akses transportasi yang
baik seperti yang sudah dijelaskan sebelumnya, fasilitas kesehatan yang lengkap
dan baik, pendidikan, hiburan, mall dan pusat perbelanjaan, bisnis, hingga

pariwisata yang bisa dinikmati bersama keluarga.

Karawang adalah kawasan yang terus berkembang pembangunannya.
Mulai dari pembangunan berbagai fasilitas, pertumbuhan kawasan industri dan
bisnis yang menjanjikan, sampai dengan pertambahan penduduk yang cukup

signifikan. Pertumbuhan penduduk sendiri menjadi sebuah indikator semakin

y %n. Karena para pendatang akan
an tempat untuk tinggal. Ti eran juga PT. Karya Asri Mandiri
angkan perumahan di karawang /di karenakan pangsa pasar yang masih

nlgembang perumahan yang

siasi Pengembang
Kﬂa&sudah berpengalaman
us pada pembangunan

an@ dicanangkan oleh

pemerintah untuk karyawan, pegawai swasta ansi pemerintah,
pedagang, guru, dll di wilayah Jabodetabek dan Karawang, saat ini kami
mengembangkan perumahan Graha Asri Residence. Graha Asri Residence 2
adalah Rumah bersubsidi di hunian strategis sekitar Jalan Baru dan dekat dengan
Kota. Terletak di perbatasan antara bagian barat dan timur Karawang. Graha Asri
Residence 2 berada di Kp Wagir | Desa Bengle Kecamatan Majalaya Kabupaten

Karawang.

Bisnis perumahan terus berkembang pesat sejalan dengan pertumbuhan
penduduk. Bisnis perumahan atau biasa disebut property, saat ini menjadi lahan

bisnis yang cukup diminati oleh para pengembang (Marisa, 2013). Hal ini ditandai
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dengan semakin banyaknya perusahaan yang menyediakan perumahan sebagai
hunian penduduk. Semakin banyak bisnis perumahan maka semakin tinggi pula
tingkat persaingan para developer dalam memasarkan produknya kepada
konsumen. Para pelaku bisnis harus saling berlomba-lomba menyediakan dan

memasarkan produknya

dalam rangka memenuhi keinginan dan kebutuhan konsumen. Selain itu,
perusahaan juga dituntut untuk berfikir cerdas dalam mengambil keputusan
termasuk dalam hal perumusan strategi pemasaran yang tepat agar mampu

menarik konsumen sehingga dapat terus bertahan (Ali, 2017).

n acuan serta alokasinya, terutama

anggapan dari keadaan persaingan perusahaan yang selalu berubah

008:15). Strategi'za ferupalke a faflgrancangan besar yang

an bagaimana sebuai pe erasi untuk mencapai
m g nting bagi perusahaan agar

rategl pemasaran yang baik

empengaruhi

keputusan pembelian konsumen (Tjiptono dan

Faktor lain juga menjadi pertimbangan konsumen dalam membeli rumah
adalah lokasi. Lokasi adalah tempat di mana perusahaan harus bermarkas
melakukan operasi (Memah dkk, 2015). Pemilihan lokasi mempunyai fungsi yang
strategis karena dapat ikut menentukan tercapainya tujuan badan usaha. Lokasi
yang baik adalah lokasi yang terletak pada daerah yang strategis sehingga dapat
memaksimumkan laba. Lokasi yang strategis dan akses ke lokasi yang terjangkau
akan mengundang konsumen melakukan pembelian terhadap tempat tinggal.
Lokasi merupakan salah satu faktor yang dipertimbangkan konsumen sebelum

membeli perumahan. Konsumen atau tepatnya penghuni rumah berharap agar bisa
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merasakan kenyamanan lingkungan perumahan yang asri dan menawan, tidak
hanya sekedar menikmati rumah sebagai tempat istirahat saja (Sanda, 2003).
Sejumlah permasalahan yang bisa dirumuskan dari beberapa faktor yang ada
seperti produk, harga, promosi maupun lokasi. Faktor apa yang paling dominan

dalam

memberikan pengaruh bagi konsumen dalam membuat pilihan terhadap keputusan

memilih rumah di kota karawang.

Selain dari elemen yang di atas tersebut, perusahaan harus memperhatikan
kepuasan yang dirasakan oleh konsumen yang telah melakukan pembelian pada
produknya. Hal_ini_menjadi tolak ukur bagi perusahaan untuk mendapatkan
wkan oleh si konsumen yang merasa
Funtuk menjadi konsumen. Komunikasi

iKasi word of mouth atau komunikasi

mulut pengiri inilai tidak mendapat
a pesan di kemudian

|Ia| lebih persua5|f bagi

pelifsuatu produk.
Word of mouth memiliki kekuatan yang lebi gkan dengan iklan
dan bentuk promosi lain. Penelitian dilakukan tahun 2000 kepada konsumen di

lima kota di Indonesia (Bramantoro, 2010)

Dari uraian diatas tersebut menjadi pertimbangan bagi konsumen adalah
kompleksitas bergantung pada lokasi serta word of mouth tersebut. Dengan
banyaknya persaingan dalam dunia bisnis properti yang ada dikota Karawang saat
ini dipilihlah beberapa faktor yang menjadi penunjang dari setiap keputusan
pembelian konsumen. Sehingga melalui penelitian ini peneliti ingin meneliti
tentang “Pengaruh Lokasi, dan Word Of Mouth Terhadap Keputusan
Pembelian Pada Perumahan Graha Asri Residence.
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1.2 Identifikasi masalah

Berdasarkan latar belakang yanpeg telah diuraikan sebelumnya, maka
dapat di identifikasi permasalahan yang ada sebagai berikut:
1 Pertumbuhan penduduk yang signinfikan mengakibatkan kebutuhan rumah

semakin banyak

2. Faktor yang mempengaruhi pengambilan keputusan pembelian perumahan
3. Pangsa pasar konsumen perumahan yang masih luas
4. Promosi mulut ke mulut dalam keputusan pembelian perumahan
5 Lokasi yang di tawarkan kepada konsumen
6. rumah murah
7.
1.3 Bat
engingat keterbatasan
waktu dala ; gifo an pada
1 Bidang "

|teI|t| adala anAmen khususnya Manajemen

Pemasaran R AW

2 Latar belakang dan fak n dalam keputusan pembeli

3. Responden yang di teliti konsu pgfumahan graha

asri residence

4. Lokasi penelitian di Perumahan graha asri residence
5 Alat bantu analisis menggunakan SPSS 21

6. Tema kajian dibatasi dari Lokasi, Word Of Mouth dan Keputusan pembelian

1.4 Rumusan masalah

Penelitian Berdasarkan latar belakang masalah tersebut, maka

permasalahan dalam penelitian ini sebagai berikut.
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mengetahui:

1.

11

Bagaimana lokasi pada Perumahan Graha Asri Residence ?
Bagaimana word of mouth pada Perumahan Graha Asri Residence?
Bagaimana keputusan pembelian pada Perumahan Graha Asri Residence?

Seberapa besar hubungan lokasi dengan word of mouth pada Perumahan

Graha Asri Residence?

Seberapa besar pengaruh lokasi terhadap keputusan pembelian pada

Perumahan Graha Asri Residence?

Seberapa besar pengaruh word of mouth terhadap keputusan pembelian

pada Perumahan Graha Asri Residence?

ﬁwerd of mouth terhadap keputusan
belian pada Perumahan Graha Asri Residence?

queneIitian ini adalah untuk

Untuk me i mﬁﬁﬁﬂWﬂmlokasi pada Perumahan

Graha Asri Res

Untuk mengetahui, m

Perumahan Graha Asri Reside

Untuk mengetahui, menganalisis, menggambarkan keputusan pembelian

pada Perumahan Graha Asri Residence?

Untuk mengetahui, menganalisis, menggambarkan seberapa besar
hubungan lokasi dengan word of mouth pada Perumahan Graha Asri

Residence?

Untuk mengetahui, menganalisis, menggambarkan seberapa besar
pengaruh lokasi terhadap keputusan pembelian pada Perumahan Graha
Asri Residence?

Untuk mengetahui, menganalisis, menggambarkan seberapa besar
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pengaruh word of mouth terhadap keputusan pembelian pada Perumahan

Graha Asri Residence?

7. Untuk mengetahui, menganalisis, menggambarkan seberapa besar
pengaruh lokasi dan word of mouth terhadap keputusan pembelian pada

Perumahan Graha Asri Residence?

1.6 Manfaat penelitian

Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat dipercaya dan memberikan
manfaat bagi semua pihak yang berhubungan dengan penelitian ini. Semua

informasi yang diperoleh dari hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan

;adalah untuk memberikan sumbangan

0 udah ada dan dapat
s ca yang ingin menambah

orgd. of mouth terhadap

i perumahan Grafe

KARAWANG

penelitian ini diharapkan dapat berguna

antara lain;
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Bagi Peneliti Hasil penelitian ini dapat digunakan sebagai sarana menambah
pengetahuan dalam penerapan ilmu manajemen pemasaran. Khususnya mengenai
pengaruh word of mouth dan lokasi terhadap keputusan pembelian dan dapat
membandingkan teori dari perkuliahan dengan praktek dilapangan.

Bagi Perusahaan

Penelitian ini diharapkan dapat menghasilkan suatu kesimpulan dan saransaran
terhadap masalah-masalah yang ada di perusahaan khususnya dalam hal pengaruh
word of mouth dan lokasi yang akan diberikan pada konsumen yang dapat

mengacu pada keputusan pembelian konsumen.
Bagi Akademik

ﬁf:ggai bahan referensi dan informasi
an untuk pembaca yang sedang
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