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ABSTRAK 
 

Pada jaman sekarang ini, investasi sudah menjadi hal yang biasa bagi kebanyakan 

orang. Dalam membantu para investor mencari properti yang sesuai harganya 

dengan harga pasar, Era Bandung melakukan beberapa promosi yang bertujuan 

untuk membantu masyarakat untuk menginformasikan tentang properti-properti yang 

berlokasi di daerah Bandung. Promosi-promosi yang dilakukan Era Bandung yaitu 

melalui banner, spanduk, iklan, brosur dan media sosial. Masing-masing dari promosi 

yang akan membantu para investor untuk memunculkan niat beli pada properti yang 

sesuai dengan ekspektasi mereka. Niat beli ini dapat diidentifikasi melalui indikator-

indikator minat transaksional, referensial, preferensial, dan ekslporatif. 

Metoda penelitian yang digunakan adalah analisis EPIC model yang terdiri dari 

dimensi empathy, persuasion, impact dan communication untuk mengukur tingkat 

keefektivitasan promosi yang dilakukan Era Bandung, dan analisis regresi linear 

berganda untuk mengukur pengaruh efektivitas iklan terhadap niat beli masyarakat. 

Responden dalam penelitian ini terdiri dari 120 responden. Sampel dalam penelitian 

ini adalah seluruh masyarakat di Kota Bandung yang pernah melakukan investasi di 

bidang properti dan pemilihan sampel dalam penelitian ini menggunakan metode 

judgemental sampling. 

Hasil dari analisis EPIC Model menunjukkan bahwa keefektivitasan promosi-promosi 

yang dilakukan oleh Era Bandung sudah masuk dalam skala efektif. Hanya saja dari 

kelima keefektivitasan promosi tersebut, keefektivitasan iklan mempunyai EPIC Rate 

yang paling rendah di antara keefektivitasan promosi lainnya, yang berarti 

penggunaan iklan sebagai alat promosi dinilai tidak memiliki nilai fungsi yang baik. 

Penilaian untuk niat beli masyarakat sudah dalam kategori baik dan dengan 

menggunakan metode regresi linear berganda menunjukkan bahwa keefektivitasan 

brosur yang memiliki pengaruh signifikan terhadap niat beli masyarakat. Untuk 

kontribusi keefektivitasan brosur terhadap niat beli masyarakat adalah sebesar 

13.9%. mengingat kemajuan teknologi yang berkembang pesat, untuk meningkatkan 

keefektivitasan promosinya Era Bandung perlu  meningkatkan promosi melalui 

medsos, untuk promosi melalui iklan sebaiknya dikurangi karena sudah dinilai tidak 

berfungsi dengan baik. Dalam menjaga kesan yang positif Era Bandung di 

masyarakat, Era Bandung perlu melakukan follow-up terhadap masyarakat yang 

sudah merespon melalui promosi yang dilakukan dengan tujuan agar hubungan Era 

Bandung dengan masyarakat tetap berlangsung dengan baik. 

Kata kunci : keefektivitasan promosi, EPIC model, niat beli masyarakat. 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang  

Investasi merupakan suatu kegiatan yang sudah tidak asing lagi bagi kebanyakan 

orang. Menurut Martono dan D. Agus Marjito (2002:138) menyatakan bahwa:"Dilihat 

dari jangka waktunya, investasi dibedakan menjadi 3 macam yaitu investasi jangka 

pendek, investasi jangka menengah dan investasi jangka panjang. Sedangkan dilihat 

dari jenis aktivanya, investasi dibedakan kedalam 2 jenis yaitu investasi pada aktiva riil 

dan investasi dalam aktiva non-riil. Investasi dalam aktiva riil misalnya investasi dalam 

tanah, gedung, mesin dan peralatan-peralatan. Sedangkan investasi dalam aktiva non-

riil misalnya investasi kedalam surat-surat berharga. Banyak orang yang 

menginvestasikan uangnya dengan harapan mendapat untung yang besar di tahun-

tahun berikutnya. Dari berbagai investasi ini terdapat 1 investasi yang bisa kita 

temukan setiap harinya, yaitu investasi properti. Properti ini tentu sudah tidak asing lagi 

bagi kita, banyak di sekitar kita yang termasuk ke dalam properti seperti gedung 

kantor, gedung sekolah, gedung supermarket bahkan rumah tempat tinggal kita. 

Menurut Asia-Pacific Wealth Report (2009) by Capgemini and Merrill Lynch Wealth 

Management komposisi investasi dalam bidang properti berkisar 20%-30% dari 

keseluruhan total asset dari tahun 2006. Posisi ini menunjukkan investasi dalam 

bidang properti mempunyai posisi kedudukan yang kuat dibandingkan dengan 

instrumen lain seperti: saham, deposito, atau emas. Hal ini terjadi mengingat harga 

properti yang akan selalu naik setiap tahunnya dan tidak akan mengalami penurunan 

value, seperti yang terlihat pada gambar 1.1.  
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Gambar 1.1 - Grafik Harga Properti  

 

Sumber : http://rudiyanto.blog.kontan.co.id/2013/09/29/efek-penguatan-dolar-terhadap-emas-

properti-dan-reksa-dana-2/ 

 

Peluang ini pun banyak dilihat sebagai suatu kesempatan besar dalam 

berinvestasi yang dapat memberi keuntungan yang pasti. Tetapi dalam mencari 

informasi properti untuk diperjualbelikan, terkadang banyak masyarakat yang masih 

sulit untuk menentukan properti yang memiliki lokasi yang bagus dengan harga yang 

terjangkau. Masyarakat sendiri belum tahu sarana apa yang dapat mereka pakai untuk 

mencari informasi-informasi tentang seputar properti. Perusahaan-perusahaan di 

bandung dengan bidang yang menawarkan jasa pencarian properti pun melihat 

kesempatan yang besar dalam bidang ini. Seperti: Ray White, Century 21, Era 

Bandung. 
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Gambar 1.2 - Pola Belanja Properti Di Daerah Bandung 

 

Sumber : http://blog.urbanindo.com/tag/harga/page/2/ 

Melihat data pada gambar 1.2 dapat disimpulkan bahwa ketersediaan properti di 

daerah bandung masih sangat banyak. Perusahaan properti pun berlomba-lomba 

untuk menarik masyarakat dengan menawarkan informasi-informasi tentang properti 

yang mempunyai lokasi bagus dengan harga yang tepat. 

Salah satu perusahaan agen properti yang menawarkan informasi-informasi 

tersebut adalah Era Bandung. Tetapi beberapa tahun belakangan ini total penjualan 

yang diperoleh Era Bandung mengalami penurunan yang signifikan. Seperti terlihat 

pada gambar 1.3. 

Gambar 1.3 - Total Penjualan Era Bandung Periode 2013-2016 
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Penurunan total penjualan Era Bandung yang signifikan ini menjadi masalah bagi 

Era Bandung. Untuk mengatasi masalah ini, Era Bandung melakukan promosi-promosi 

yang diharapkan dapat meningkatkan total penjualannya. Beberapa alat promosi yang 

dipakai oleh Era Bandung adalah dengan melakukan promosi di koran, memasang 

pamflet di pinggir jalan, memasang iklan properti di internet, dan open house. Dalam 

mempromosikan informasi tentang properti ini tidak bisa dilakukan dengan 

sembarangan mengingat setiap promosi yang dilakukan akan memakan biaya yang 

tidak murah. Seperti yang tertera pada tabel 1.1. 

Tabel 1.1     Daftar Harga Promosi  

Promosi  Harga  

 Pasang 

Banner                     

    

 

 Pasang Spanduk   
 

 

 

 Pasang iklan di 

koran (minggu-

jumat) 

 

 

 Pasang iklan di 

koran (sabtu) 

 

 

 Brosur 

 

 

 

 

 

 Pasang iklan 

melalui media 

internet 

 

 
 

 

35.000/banner/m2 (sudah 

termasuk kayu)                 

 

 

150.000/spanduk (sudah 

termasuk kayu) (jika 

melintang d atas jalan) 

 

 

22.500/baris 

 

 

 

35.500/baris 

 

 

 25 lembar    - 125.000 

 50 lembar    - 200.000 

 100 lembar  - 350.000 

 200 lembar  - 600.000 

 

 

 Iklan Posting Artikel 

(Rp75.000/Tayang 

selamanya) 

 Iklan Premium 

(Rp50.000/Bulan)  

 Jasa Review Produk 

(Rp300.000/Garansi Page 

1 google) 

 

 

http://www.blogger.com/goog_279898227
http://www.blogger.com/goog_279898227
http://www.alfiansyahbrosur.blogspot.com/
http://www.alfiansyahbrosur.blogspot.com/
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Dengan data promosi pada tabel diatas dapat dilihat bahwa biaya-biaya promosi yang 

dilakukan tidaklah murah, sehingga bila melakukan promosi dengan cara yang kurang 

tepat maka akan membuat Era Bandung mengeluarkan biaya dengan sia-sia dan tidak 

ada hasilnya. 

Penulis melakukan preliminary research dengan melakukan wawancara terhadap 

15 orang yang pernah berinvestasi di bidang properti melalui agen Era Bandung. Dari 

hasil wawancara didapatkan hasil bahwa banyak masyarakat yang sudah tau mencari 

lewat fasilitas apa dalam mencari properti, ada empat cara masyarakat dalam mencari 

informasi tentang  properti, yaitu melalui internet atau sosial media, melihat spanduk, 

melihat banner yang ada di jalan dan ada yang mencari properti melalui brosur. 

Melihat banyaknya alternatif cara yang tersedia dalam memasarkan informasi-

informasi tentang properti, penulis tertarik untuk melakukan penelitian yang berjudul 

"Analisis Pengaruh Promotion Mix yang DilakukanAgen Properti Era Bandung 

Terhadap Niat Beli Masyarakat Bandung Pada Properti." 

 

1.2     Rumusan Masalah Penelitian 

Berdasarkan latar belakang penelitian di atas, penulis merumuskan masalah sebagai 

berikut: 

1. Bagaimana persepsi konsumen terhadap bauran promosi yang dilakukan oleh 

Era Bandung? 

2. Bagaimana niat beli masyarakat Bandung terhadap properti yang ditawarkan 

oleh Era Bandung? 

3. Seberapa besar pengaruh dari bauran promosi yang dilakukan Era Bandung 

terhadap niat beli masyarakat Bandung? 

 

1.3    Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan penelitian ini adalah untuk: 

1. Mengetahui persepsi konsumen terhadap bauran promosi yang dilakukan oleh 

Era Bandung. 
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2. Mengetahui niat beli masyarakat Bandung terhadap properti yang ditawarkan 

oleh Era Bandung. 

3. Mengetahui seberapa besar pengaruh dari bauran promosi yang dilakukan Era 

Bandung terhadap niat beli masyarakat Bandung. 

 

1.4    Manfaat Penelitian 

Adapun kegunaan yang diperoleh dari hasil penelitian ini adalah: 

1. Diharapkan hasil penelitian ini menjadi masukan bagi Era Bandung agar dapat 

menentukan fasilitas apa yang akan dipakai dalam memasarkan properti-

properti yang dipegang oleh Era Bandung agar dapat meningkatkan niat beli 

konsumen terhadap produk yang dipegang oleh Era Bandung secara lebih 

efektif dan efisien. 

2. Hasil yang diperoleh dari penelitian ini diharapkan dapat membantu penelitian 

sejenis lainnya yang bisa digunakan sebagai bahan referensi untuk rekan-rekan 

di masa yang akan datang. 

 

1.5     Kerangka Pemikiran 

Dalam menghadapi persaingan dengan perusahaan properti lain, Era Bandung 

memiliki beberapa strategi promosi untuk dapat menyampaikan informasi kepada 

masyarakat tentang properti. Informasi inilah yang membuat masyarakat mempunyai 

pengetahuan tentang properti yang cocok dengan mereka. Seperti yang dikatakan 

Notoatmodjo (2008) bahwa "semakin banyak informasi dapat memengaruhi atau 

menambah pengetahuan seseorang dan dengan pengetahuan menimbulkan 

kesadaran yang akhirnya seseorang akan berperilaku sesuai dengan pengetahuan 

yang dimilikinya." 

Informasi sendiri terdiri dari data yang telah diambil kembali, diolah, atau 

sebaliknya digunakan untuk tujuan informatif atau kesimpulan, argumentasi, atau 

sebagai dasar untuk peramalan atau pengambilan keputusan. ( Robert G. Murdick, 

Sistem Informasi untuk Manajemen Modern, hal.6 ) 

Adapun dalam menyampaikan informasi ini Era Bandung memiliki strategi 

promosi sendiri yang akan meningkatkan niat beli masyarakat terhadap properti. 

Seperti yang dikatakan Boyd (2000: 65) promosi diartikan sebagai upaya membujuk 

orang untuk menerima produk, konsep dan gagasan. Menurut teori tersebut dapat 
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dilihat bila informasi yang disampaikan bertujuan untuk membuat masyarakat 

menerima produk yang akan ditawarkan oleh Era Bandung dan membuat niat beli 

terhadap properti meningkat. Sehingga berdasarkan dari preliminary research yang 

telah dilakukan penulis mengambil dugaan bahwa promosi yang akan dilakukan oleh 

Era Bandung memiliki pengaruh terhadap niat beli masyarakat terhadap properti. 
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