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ABSTRAK 

 

 
Denny Iswanda/212016174/2021/ Pengaruh Produk, Harga dan Promosi 

Terhadap Keputusan Pembelian Rumah Subsidi Tipe 36 Pada PT. Barangan 

Jaya Mandiri Palembang/Manajemen Pemasaran 

Rumusan masalah dalam penelitian ini adalah pengaruh produk, harga dan 

promosi terhadp keputusan pembelian rumah subsidi tipe 36 pada PT. Barangan 

Jaya Mandiri Palembang. Jenis penelitian yang digunakan adalah penelitian 

Asosiatif yaitu untuk mengetahui pengaruh produk, harga dan promosi terhadap 

keputusan pembelian rumah subsidi tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri 

Palembang. Variabel yang digunakan adalah Produk, Harga, Promosi. Sampel 

dalam penelitian ini adalah sebanyak 50 responden, dengan teknik pengambilan 

sampel Purvosive Sampling. Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah  

data primer, dengan menggunakan metode kuesioner. Teknik analisis yang 

digunakan adalah regresi linier berganda yang didapat Y = -2,824 + 0,570X1 + 

0,782X2 + 0,265X3. Secara simultan (Uji F) ada pengaruh yang signifikan produk, 

harga, dan promosi terhadap keputusan pembelian rumah subsidi tipe 36 pada PT. 

Barangan Jaya Mandiri Palembang. Secara parsial (Uji t) hanya dua variabel saja 

yang berpengaruh terhadap keputusan pembelian yaitu variabel produk dan harga. 

 

Kata Kunci: Produk, Harga, Promosi dan Keputusan Pembelian 
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A. Latar Belakang Masalah 

BAB I 

PENDAHULUAN 

 

Tingkat kebutuhan untuk memiliki tempat tinggal (rumah) pada saat ini 

semakin meningkat. Di kota-kota besar, dimana pertumbuhan penduduk terus 

meningkat ditambah adanya arus urbanisasi yang tidak pernah surut menyebabkan 

kebutuhan akan rumah menjadi salah satu kebutuhan pokok manusia yang 

dirasakan sangat mendesak. Rumah selain fungsi utamanya sebagai tempat tinggal 

bagi penghuninya, juga menjadi tolak ukur keberadaan status sosial pemiliknya, 

bahkan seringkali orang membeli rumah karena tujuan ekonomis, yaitu selain 

tempat tinggal, juga sebagai tempat melakukan kegiatan usaha. (Supriyono, dkk, 

2014) 

Menurut UU No. 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan 

Pemukiman, bahwa setiap orang berhak hidup sejahtera lahir dan batin, bertempat 

tinggal, dan mendapatkan lingkungan hidup yang baik dan sehat, yang merupakan 

kebutuhan dasar manusia. Masyarakat saat ini memiliki beberapa pilihan dalam 

memiliki rumah. Pilihan tersebut adalah dengan cara membangun sendiri atau 

dengan cara sewa, membeli secara tunai atau angsuran, hibah atau dengan cara 

lain yang sesuai peraturan perundang-undangan yang berlaku. Tidak semua 

masyarakat bisa dengan mudah membangun rumah. Diperlukan berbagai hal 

sehingga rumah bisa didirikan dan ditempati. Maka tidak mengherankan jika 

akhir-akhir ini bisnis di bidang perumahan semakin marak, banyak perusahaan 

muncul dengan memberikan berbagai macam fasilitas dan perkembangan bisnis 
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ini tidak hanya terpusat di kota-kota besar akan tetapi sudah meluas ke kota-kota 

kecil. 

Kota Palembang sebagai Ibukota di Provinsi Sumatera Selatan memiliki 

luas 400,2 km2 dengan jumlah kependudukan yang cukup tinggi. Banyak sekali 

perusahaan-perusahaan yang bergerak dibidang properti perumahan mulai dari 

tipe yang sederhana hingga tipe yang paling mewah tergantung kebutuhan dan 

kemampuan yang ada. Namun sebagian besar developer membangun rumah yang 

mampu dijangkau oleh sebagian masyarakat kecil yaitu rumah subsidi tipe 36, 

dengan harga yang murah dan mudah didapat. Rumah tipe 36 merupakan jenis 

perumahan untuk kalangan menengah kebawah sehingga memberikan kesempatan 

kepada konsumen untuk dapat membeli baik secata tunai maupun secara kredit. 

Jangka kredit yang diberikan yang diberikan juga sangat lama yaitu 10 hingga 20 

tahun. Berdasarkan hal tersebutlah, maka banyak sekali developer yang saling 

bersaing untuk mendapatkan konsumen dalam pembelian rumah. 

Untuk menjaga keberlangsungan hidup perusahaan, tentunya perusahaan 

harus dapat memaksimalkan elemen-elemen yang terdapat pada bauran pemasaran 

agar dapat mencapai tujuan perusahaan yaitu meningkatkan penjualan. Kotler dan 

Amstrong (2012:51) ada empat variable dalam kegiatan pemasaran yaitu, product. 

price, place, promotion. Menurut Irham Fahmi (2016:81), Merketing mix adalah 

bauran pemasaran yang mengkaji dan fokus pada empat sisi marketing yaitu 

product, place, price, dan promosi. Keempat sisi bauran pemasaran tersebut saling 

bekerjasama untuk mendukung penguatan tercapainya terget penjualan sesuai 

dengan yang diharapkan oleh pihak manajemen perusahaan. 
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PT. Barangan Jaya Mandiri merupakan salah satu perusahaan pengembang 

di kota Palembang yang membangun perumahan dengan berbagai macam model 

dan tipe rumah yang beragam serta menjamin kualitas, bentuk bangunan, 

kenyamanan, dengan tidak meninggalkan unsur pelayanan yang memuaskan dan 

sesuai kebutuhan oleh masyarakat pada saat ini. Terdapat dua produk yang 

ditawarkan oleh perusahaan ini, yaitu perumahan subsidi dan perumahan 

komersil. Perumahan subsidi merupakan program sejuta rumah dari pemerintah 

untuk masyarakat menengah ke bawah dengan harga yang relatif murah. 

Sedangkan perumahan komersil merupakan perumahan yang diperuntukan untuk 

orang atau masyarakat menengah keatas, artinya mampu dalam mengangsur 

rumah sesuai dengan penghasilannya. 

Produk yang akan diteliti pada penelitian ini sendiri adalah perumahan 

subsidi tipe 36. Dari seluruh jumlah perumahan subsidi masih terdapat 74 unit 

rumah lagi yang belum terjual dari 3 tahun terakhir. Perumahan tersebut terdiri 

dari 99 unit pada Perumahan Tanjung Sari Residence 1 dan 75 unit pada 

Perumahan Tanjung Sari Residence 2. Dari produk tersebut, masih terdapat 

keluhan konsumen mengenai belum adanya fasilitas one gate system, sehingga 

perumahan dirasa masih kurang aman. Berikut ini merupakan tabel jumlah rumah 

yang dibangun oleh PT. Barangan Jaya Mandiri : 
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Tabel 1.1 

PT. Barangan Jaya Mandiri 

Jumlah Rumah Yang Dibangun 

Tahun 2017-2020 
 

    Tahun  

No. Nama Perumahan Tipe 
Rumah 

2017 2018 2019 2020 

1. Griya Tanjung Sari 
Residence (1) 

36 m
2
 54 

unit 
45 

unit 
-  

2. Griya Tanjung Sari 

Residence (2) 

36 m
2
 - - 34 

unit 
41 

unit 

Sumber : PT. Barangan Jaya Mandiri, 2020 

 
Berdasarkan data pada tabel 1.1 di atas, dapat kita lihat mengenai 

perkembangan pembangunan jumlah dan jenis/tipe rumah yang di bangun oleh 

PT. Barangan Jaya Mandiri selama empat tahun terakhir. Berdasarkan data 

tersebut, dapat kita ambil kesimpulan bahwa pihak perusahaan lebih 

memfokuskan pembangunan perumahan untuk kalangan menengah kebawah. Hal 

ini terlihat dari besarnya jumlah bangunan rumah tipe 36 yang dibangun oleh 

developer itu sendiri. Alasan mengenai segmentasi pasar untuk golongan 

menengah kebawah didasarkan pada alasan bahwa konsumen dengan pendapatan 

menengah kebawah mempunyai kecenderungan untuk membeli rumah di komplek 

perumahan karena adanya beberapa kemudahan. Sementara, konsumen golongan 

menengah keatas umumnya lebih suka membangun sendiri rumahnya pada lahan 

yang mereka beli dan mendesain bentuk rumah yang diinginkannya. 

PT. Barangan Jaya Mandiri membangun perumahan subsidi tipe 36 dan 

merupakan perumahan yang diberikan subsidi oleh pemerintah sehingga harga 

yang ditawarkan lebih murah dibandingkan dengan yang tidak ada subsidi. Hal ini 

bertujuan agar masyarakat kalangan menengah kebawah dapat membeli rumah 



5 
 

 

 

 

 

 

 

dengan harga yang terjangkau. Berikut ini merupakan tabel perbandingan harga 

beberapa jumlah perumahan subsidi tipe 36 yang lain dengan perumahan subsidi 

tipe 36 PT. Barangan Jaya Mandir dapat dilihat di tabel 1.2 berikut ini : 

 
Tabel 1.2 

 

Perbedaan Harga Perumahan Subsidi Tipe 36 Pada PT. Barangan Jaya Mandiri 

  Dengan Perumahan Lain Kota Palembang  

 
Perumahan 

Tanjung Sari 

Residence 

 
Anwa Residence 

 
Multiwahana Sako 

 
Pelangi Residence 

 
Lokasi 

Jln. Tanjung Sari Kel 

Sukamoro Kec 

Talang Kelapa 

Jl. Taqwa Mata 

Merah 

Jl. Sako, Sematang 

Borang 

Jl. Macan 

Lindungan 

 

Harga 
 

Rp. 140.000.000,- 
 

Rp. 150.000.000,- 
 

Rp. 150.500.000,- 
 

Rp. 165.000.000,- 

Sumber : www.olx.co.id, 2020 
 

Dari data diatas, dapat dilihat bahwa harga perumahan subsidi tipe 36 pada 

PT. Barangan Jaya Mandiri dapat dikatakan lebih murah dibanding beberapa 

perumahan dengan tipe yang sama di kota Palembang. 

Promosi yang digunakan PT. Barangan Jaya Mandiri berupa melalui 

penyebaran brosur, serta personal selling yang dilakukan oleh sales marketing. 

Promosi tersebut masih kurang baik dikarenakan jangkauan promosi kurang 

tersebar luas, maka promosi perlu ditambah adalah mengikuti event di mall-mall, 

iklan di sosial media seperti facebook, instagram, olx, dsb. 

Berkaitan dengan produk, harga, dan promosi tersebut, selain semakin 

ketatnya persaingan dalam bisnis perumahan yang membuat konsumen semakin 

banyak selektif serta kritis dan sering kali membutuhkan waktu yang relatif lama 

dalam proses pengam bilan keputusan pembelian rumah. Hal inilah yang menjadi 

http://www.olx.co.id/
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tantangan bagi perusahaan pengembang perumahan untuk menerapkan konsep 

pemasaran yang tepat. 

Penjualan rumah yang dilakukan oleh perusahaan properti pada umumnya 

selalu bersifat fluktuatif dari tahun ke tahun. Hal ini juga seperti yang dialami oleh 

PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang. Untuk melihat besarnya jumlah penjualan 

rumah tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang sejak tehun 2016 

hingga tahun 2020, dapat di lihat pada tabel 1.3 berikut ini: 08117809914 

Tabel 1.3 

PT. Barangan Jaya Mandiri 

Jumlah Rumah Yang Terjual 

Tahun 2016-2020 

 
 

No 

 

Tahun 

 

Target 

Penjualan (Unit) 

 

Realisasi 

Penjualan (Unit) 

 

Presentase 

(%) 

1. 2017 54 50 92,59% 

2. 2018 45 39 86,66% 

3. 2019 34 7 20,58% 

4. 2020 41 4 9,75% 

Sumber : PT. Barangan Jaya Mandiri, 2020 

 
Berdasarkan tabel 1.2 diatas, dapat kita lihat bahwa selama tiga tahun 

terakhir, penjualan rumah tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri terus 

mengalami kondisi yang berfluktuasi. Hal ini bisa dilihat dari tahun 2017 dimana 

perusahaan menargetkan penjualan rumah tipe 36 sebanyak 54 unit, dan hanya 

terjual sebanyak 50 unit atau sebesar 92,59%. Kemudian pada tahun 2018 

perusahaan menargetkan penjualan rumah tipe 36 sebanyak 45 unit dan hanya 

terjual 39 unit atau sebesar 86,66%. Kemudian pada tahun 2019 perusahaan 

menargetkan penjualan rumah tipe 36 sebanyak 34 unit dan hanya terjual 7 unit 
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atau sebesar 20,58%. Kemudian pada tahun 2020 perusahaan menargetkan 

penjualan rumah tipe 36 sebanyak 41, dan hanya terjual sebanyak 4 unit atau 

sebesar 9,75%. 

Dengan demikian, maka dapat kita ketahui bahwa selama tiga tahun 

terakhir perusahaan mengalami penurunan penjualan yang sangat drastis dimana 

pada tahun 2020 perusahaan menargetkan 41 unit rumah namun hanya terjual 4 

unit hingga tahun 2020 akhir dan belum dapat meningkatkan penjualan rumah tipe 

36 hingga akhir tahun 2020. Hal ini tentu tidak hanya berhubungan dengan 

bagaimana perusahaan memasarkan produk mereka ke konsumen, tetapi juga 

berhubungan dengan bagaimana perilaku konsumen itu sendiri dalam 

memutuskan untuk membeli rumah tipe 36 yang ditawarkan oleh PT. Barangan 

Jaya Mandiri Palembang. 

Berdasarkan uraian latar belakang di atas, maka penulis tertarik untuk 

melakukan penelitian dengan judul “Pengaruh Produk, Harga dan Promosi 

Terhadap Keputusan Pembelian Rumah Subsidi Tipe 36 Pada PT. Barangan 

Jaya Mandiri Palembang” 

B. Rumusan Masalah 

 

Berdasarkan uraian latar belakang masalah, maka dapat dirumuskan 

masalahnya yaitu : 

1. Adakah pengaruh produk, harga dan promosi terhadap keputusan 

pembelian rumah subsidi tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri 

Palembang? 
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2. Adakah  pengaruh  produk terhadap keputusan pembelian rumah subsidi 

tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang? 

3. Adakah pengaruh harga terhadap keputusan pembelian rumah subsidi tipe 

36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang? 

4. Adakah pengaruh promosi terhadap keputusan pembelian rumah subsidi 

tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang? 

C. Tujuan Penelitian 

 

Berdasarkan rumusan masalah yang dimaksud pada penelitian ini, maka 

tujuan dari penelitian ini yaitu : 

1. Untuk mengetahui pengaruh produk, harga dan promosi terhadap 

keputusan pembelian rumah subsidi tipe 36 pada PT. Barangan Jaya 

Mandiri Palembang. 

2. Untuk mengetahui pengaruh produk terhadap keputusan pembelian rumah 

subsidi tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang. 

3. Untuk mengetahui pengaruh harga terhadap keputusan pembelian rumah 

subsidi tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang. 

4. Untuk mengetahui pengaruh promosi terhadap keputusan  pembelian 

rumah subsidi tipe 36 pada PT. Barangan Jaya Mandiri Palembang? 

D. Manfaat Penelitian 

 

1. Bagi penulis 

 

Hasil penelitian ini sebagai hasil nyata dalam melakukan penelitian 

dan sebagai syarat untuk mendapatkan gelar Sarjana Ekonomi serta 
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memberikan gambaran tentang praktek dan teori yang selama ini 

diperoleh di bangku kuliah, khususnya dalam konsentrasi pemasaran. 

2. Bagi keilmuan 

 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi khususnya 

dalam bidang pemasaran, bagi penelitian selanjutnya ataupun bagi 

keilmuan itu sendiri. 

3. Bagi perusahaan 

 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan pertimbangan 

dalam menentukan kebijakan manajemen yang tepat menyangkut 

variabel manakah yang paling dominan berpengaruh dalam keputusan 

pembelian perumahan oleh konsumen. 
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