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Abstrak: Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh faktor 
demografis, psikografis, dan citra merek terhadap keputusan 
pembelian properti pada PT Bumi Asih di Minahasa. Metodologi 
penelitian menggunakan pendekatan kuantitatif dengan metode 
survei yang disebarkan kepada konsumen atau calon konsumen 
properti PT Bumi Asih. Analisis data dilakukan menggunakan teknik 
analisis regresi linear berganda untuk menguji hipotesis penelitian. 
Hasil penelitian menunjukkan bahwa faktor demografis, psikografis, 
dan citra merek PT Bumi Asih secara signifikan memengaruhi 
keputusan pembelian properti. Secara praktis, hasil penelitian ini 
memberikan wawasan berharga dan rekomendasi strategis bagi PT 
Bumi Asih dan perusahaan properti lainnya dalam merumuskan 
strategi pemasaran yang lebih terarah, meningkatkan kepuasan 
konsumen, dan meningkatkan volume penjualan properti. Tetapi 
keterbatasan dalam penelitian ini, termasuk fokus pada satu 
perusahaan properti dan wilayah geografis tertentu. Oleh karena itu, 
penelitian selanjutnya disarankan untuk memperluas cakupan 
dengan melibatkan perusahaan properti lain dan wilayah geografis 
yang lebih luas, serta mempertimbangkan faktor-faktor lain yang 
mungkin memengaruhi keputusan pembelian properti. 
 
Kata Kunci : Demografis, psikografis, citramerek, keputusan 
pembelian, PT.Bumi Asih 
 
Abstract: This study aims to analyze the influence of demographic, 
psychographic, and brand image factors on property purchase 
decisions at PT Bumi Asih in Minahasa. The research methodology 
uses a quantitative approach with a survey method delivered to 
consumers or potential consumers of PT Bumi Asih property. Data 
analysis was carried out using multiple linear regression analysis 
techniques to test the research hypothesis. The results of the study 
indicate that demographic, psychographic, and brand image factors 
of PT Bumi Asih significantly influence property purchase decisions. 
Practically, the results of this study provide valuable insights and 
strategic recommendations for PT Bumi Asih and other property 
companies in formulating more targeted marketing strategies, 
increasing consumer satisfaction, and increasing property sales 
volume. However, the limitations of this study include focusing on 
one property company and a specific geographic area. Therefore, 
further research is recommended to expand the scope by involving 
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other property companies and wider geographic areas, as well as 
considering other factors that may influence property purchasing 
decisions. 
 
Keywords: Demographics, psychographics, brand image, purchasing 
decisions, PT. Bumi Asih 

 

PENDAHULUAN 
Latar Belakang  
 Keputusan pembelian properti merupakan proses kompleks yang dipengaruhi oleh 
berbagai faktor, baik internal maupun eksternal. Dalam konteks bisnis properti, pemahaman 
terhadap faktor-faktor yang memengaruhi keputusan konsumen menjadi sangat penting untuk 
meningkatkan daya saing perusahaan. Menurut Pratama (2022) salah satu faktor utama yang 
memengaruhi keputusan pembelian adalah karakteristik demografis seperti usia, pendapatan, 
dan tingkat pendidikan. Penelitian menunjukkan bahwa faktor-faktor demografis ini dapat 
memperkuat pengaruh citra merek terhadap keputusan pembelian, di mana pendidikan, 
misalnya, berperan sebagai variabel moderasi yang memperkuat hubungan antara citra merek 
dan keputusan pembelian. 
 Selain faktor demografis, aspek psikografis seperti gaya hidup, nilai-nilai, dan sikap juga 
terbukti berperan signifikan dalam membentuk preferensi dan motivasi konsumen dalam 
membeli properti. Segmentasi psikografis memungkinkan perusahaan untuk memahami lebih 
dalam kebutuhan dan keinginan konsumen, sehingga strategi pemasaran dapat disesuaikan 
secara lebih efektif(Wardana et al., 2023; Crasto et al., 2025). Penelitian lain menegaskan 
bahwa segmentasi psikografis secara signifikan memengaruhi keputusan pembelian, di mana 
pemetaan berdasarkan karakter psikologis, gaya hidup, dan nilai-nilai menjadi kunci dalam 
membentuk preferensi konsumen(Wardana et al., 2023). 
 Citra merek juga menjadi faktor krusial dalam industri properti. Citra merek yang kuat 
dapat meningkatkan kepercayaan konsumen dan memberikan keyakinan dalam pengambilan 
keputusan pembelian properti(Yassin et al., 2022; Farhat & Marnas, 2022). Studi pada sektor 
properti menunjukkan bahwa citra merek pengembang berpengaruh signifikan terhadap 
keputusan pembelian, di mana konsumen cenderung memilih pengembang dengan reputasi baik 
untuk menghindari risiko seperti proyek mangkrak atau masalah legalitas(Yassin et al., 2022; 
Farhat & Marnas, 2022). Selain itu, citra merek yang positif dapat meningkatkan persepsi 
kualitas dan nilai produk di mata konsumen(Sintiya & Suzanto, 2023; Ayudia & Vildayanti, 2023). 
 Dengan mempertimbangkan pentingnya faktor demografis, psikografis, dan citra merek, 
penelitian ini menjadi relevan untuk mengidentifikasi strategi pemasaran yang tepat bagi PT 
Bumi Asih di Minahasa, sehingga dapat meningkatkan keputusan pembelian properti oleh 
konsumen. 
 
Tujuan Penelitian 
Tujuan dari penelitian ini adalah: 
5. Bagaimana pengaruh faktor demografis terhadap keputusan pembelian properti pada PT 

Bumi Asih di Minahasa? 
6. Bagaimana pengaruh faktor psikografis terhadap keputusan pembelian properti pada PT 

Bumi Asih di Minahasa? 
7. Bagaimana pengaruh citra merek terhadap keputusan pembelian properti pada PT Bumi Asih 

di Minahasa? 
8. Sejauh mana ketiga faktor (demografis, psikografis, dan citra merek) secara simultan 

mempengaruhi keputusan pembelian properti? 
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TINJAUAN PUSTAKA 
Demografis 

Demografis merupakan salah satu elemen penting dalam segmentasi pasar karena 
memberikan informasi tentang profil konsumen yang dapat digunakan untuk menyesuaikan 
produk dan strategi pemasaran (Kotler, 2019). Dalam konteks pembelian properti, faktor-faktor 
demografis seperti usia dan pendapatan berperan penting dalam menentukan kemampuan 
konsumen untuk membeli properti, jenis properti yang diinginkan, dan lokasi yang dipilih.   

 
Psikografis 

Psikografis konsumen adalah pendekatan segmentasi pasar yang mengelompokkan 
konsumen berdasarkan karakteristik psikologis seperti gaya hidup, nilai, minat, kepribadian, 
dan sikap, bukan hanya faktor demografis seperti usia atau pendapatan. Pendekatan ini 
memberikan pemahaman yang lebih dalam tentang motivasi dan perilaku konsumen, sehingga 
memungkinkan pemasar untuk menciptakan pesan dan produk yang lebih relevan dan emosional 
bagi target pasar mereka (Bhat. S., 2025). 
 
Citra Merek 

Citra merek merupakan persepsi yang terbentuk di benak konsumen mengenai suatu 
merek, yang sangat memengaruhi keputusan pembelian dan loyalitas konsumen. Dalam 
manajemen pemasaran, citra merek menjadi aset strategis karena mampu membedakan produk 
di pasar yang kompetitif, membangun kepercayaan, serta menciptakan hubungan emosional 
antara konsumen dan merek (Mappatompo, A., 2025). 
 
Keputusan Pembelian 
 Keputusan pembelian adalah proses di mana konsumen memilih untuk membeli suatu 
produk atau jasa setelah mempertimbangkan berbagai alternatif yang tersedia, dengan tujuan 
memilih opsi yang dianggap paling sesuai dengan kebutuhannya (Khusaini, K., 2024). Keputusan 
ini dipengaruhi oleh berbagai faktor seperti kualitas produk, harga, promosi, citra merek, 
kepercayaan, dan rekomendasi dari orang lain (Khoiri, M., & Marbun, K. 2023). 
 
Penelitian Terdahulu 
 Wardana, M., (2023) Penelitian ini mengkaji dampak Segmentasi Psikografis, Promosi, dan 
Lokasi terhadap Keputusan Pembelian konsumen. Data dikumpulkan melalui kuesioner online 
yang dibagikan kepada 90 responden yang pernah mengunjungi hotel di Denpasar, Bali. Teknik 
statistik seperti uji validitas dan reliabilitas, analisis korelasi, serta analisis regresi berganda 
digunakan dalam analisis data. Temuan penelitian menunjukkan bahwa Segmentasi Psikografis 
berpengaruh signifikan terhadap Keputusan Pembelian. 
 Pratama, A., (2022) Penelitian ini menunjukkan keberhasilan target pasar suatu 
perusahaan sangat bergantung pada keputusan pembelian. Salah satu aspek yang memengaruhi 
keputusan pembelian konsumen adalah citra merek. Persepsi terhadap merek memiliki 
pengaruh besar terhadap keputusan pembelian. Dalam hal ini, citra merek sangat penting bagi 
para reseller sebagai pelaku usaha. Kualitas layanan konsumen juga menjadi pertimbangan lain. 
Kualitas layanan merupakan cara menjalankan bisnis yang bertujuan untuk melakukan 
perbaikan kualitas secara berkelanjutan terhadap operasional, produk, dan layanan 
perusahaan. 
 Farhat, L., & Marnas, M. (2022) Penelitian ini dilakukan untuk menganalisis pengaruh daya 
tarik promosi, persepsi harga, dan citra merek terhadap keputusan pembelian properti (Studi 
Kasus pada Perumahan CitraRaya City Jambi). Hasil penelitian menunjukkan bahwa ketiga 
variabel tersebut berpengaruh signifikan terhadap keputusan pembelian properti. Uji koefisien 
menunjukkan bahwa pengaruhnya signifikan, sehingga hipotesis yang menyatakan bahwa daya 
tarik promosi, persepsi harga, dan citra merek berpengaruh terhadap keputusan pembelian 
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properti dapat diterima.  
  
Hipotesis 
H1: Faktor demografis memiliki pengaruh signifikan terhadap keputusan pembelian properti 
pada PT Bumi  Asih di Minahasa. 
H2: Faktor psikografis memiliki pengaruh signifikan terhadap keputusan pembelian properti 
pada PT Bumi  Asih di Minahasa. 
H3: Citra merek PT Bumi Asih berpengaruh positif terhadap keputusan pembelian property pada 
PT Bumi  Asih di Minahasa. 
H4: Faktor demografis, psikografis, dan citra merek secara bersama-sama berpengaruh terhadap 
keputusan pembelian property pada PT Bumi Asih di Minahasa. 
  
METODE PENELITIAN 

Jenis Penelitian 
 Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan metode survei. Penelitian ini 
bersifat deskriptif dan eksplanatif untuk mengukur pengaruh variabel independen (demografis, 
psikografis, dan citra merek) terhadap variabel dependen (keputusan pembelian). 

 
Populasi dan Sampel 
 Sugiyono (2021:130) menjelaskan bahwa populasi merupakan area umum yang terdiri dari 
obyek/subyek yang memiliki kualitas dan ciri khusus yang telah ditetapkan oleh peneliti untuk 
diselidiki, lalu kemudian ditarik kesimpulannya. Dalam penelitian ini, populasi yang dipilih 
adalah konsumen yang telah melakukan pembelian atau tertarik untuk membeli properti dari 
PT Bumi Asih di Minahasa. Populasi ini meliputi semua kalangan yang relevan dengan demografis 
dan psikografis yang berbeda. 
 Dalam penelitian ini penulis mempersempit populasi dengan menghitung ukuran sampel 
yang dilakukan dengan menggunakan teknik Slovin.  
 
Teknik Pengumpulan Data  
 Penelitian ini mengumpulkan data dengan kuesioner. Penggunaan kuesioner tersebut 
diharapkan memudahkan responden dalam memberikan jawaban, karena alternatif jawabanya 
telah disediakan. Kuesioner ini skala likert 1-5. Mekanisme pengumpulan data dalam penelitian 
ini dilakukan dengan membagikan kuesioner secara online (melalui Google Forms). 
 
Analisis Linier Berganda 
 Penelitian ini akan menggunakan teknik analisis regresi linear berganda adalah hubungan 
secara linear antara dua variabel atau lebih variabel independen dengan variabel dependen. 
Untuk membuktikan kebenaran adanya pengaruh variabel independen dan variabel dependen 
digunakan analisis regresi dimana variabel independen yaitu (X1) Harga, (X2) Promosi, (X3) 
Lokasi sedangkan variabel dependenya (Y) Keputusan Pembelian. 
 
Uji Hipotesis 
Uji T (Patial) 
 Uji t digunakan untuk menguji pengaruh variabel independen secara parsial terhadap 
variabel dependen. Pengujian ini dilakukan untuk mengetahui apakah variabel bebas secara 
parsial berpengaruh terhadap variabel terikat. Pengujian ini bertujuan untuk mengetahui 
signifikan atau tidaknya pengaruh masing-masing variabel kepemimpinan dan variabel motivasi 
kerja terhadap variabel Keputusan Pembelian 
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Uji F (Simultan) 
 Uji statistik F pada dasarnya menunjukkan apakah semua variabel bebas yang dimasukkan 
ke dalam model mempunyai pengaruh secara bersama-sama. Pengujian hipotesis ini adalah 
untuk mengetahui sebuah tafsiran parameter secara bersamaterhadap variabel dependen 
secara bersama. 
 
Koefisien Determinan (R2) 
 Koefisien determinasi (R2) pada untuk melihat seberapa jauh dalam menerangkan variasi 
variabel dependen. Nilai koefisien determinasi berada diantara nol dan satu. Nilai R2 yang kecil 
menjelaskan variabel dependen amat terbatas. Nilai yang mendekati satu berarti variabel-
variabel independen memberikan hampir semua informasi yang dibutuhkan untuk memprediksi 
variasi variabel dependen. 
 
HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 
Hasil Penelitian 
Analisis Regresi Linier Berganda 

Tabel 1 Hasil Uji Regresi 
 

Coefficientsa 

 
Model 

Unstandardized 
Coefficients 

Standardized 
Coefficients 

B Std. Error Beta 

1 (Constant) 1.607 7.348  

Harga (X1) .363 .150 .293 

Promosi (X2) .235 .110 .256 

Lokasi (X3) .412 .153 .306 

a. Dependent Variable: Keputusan Pembelian (Y) 

Sumber: Hasil olah data,2025 
Y = 1,607 + 0,363 X1 + 0,235 X2 + 0,412 X3 

 Berdasarkan persamaan tersebut dapat dijelaskan sebagai berikut:  
1) Konstanta sebesar 1,607 dengan arah hubungan positif menunjukkan bahwa apabila nilai 
variabel  independen  dianggap konstan yaitu Harga , Promosi dan Lokasi maka nilai 
Keputusan Pembelian akan  meningkat sebesar  1,607.  
2) Harga sebesar 0,363 dengan arah pengaruh positif menunjukkan bahwa apabila Harga 
mengalami  kenaikan  maka akan diikuti oleh kenaikan Keputusan Pembelian sebesar 0,363 
dengan asumsi variabel  independen  lainnya dianggap konstan.  
3) Promosi sebesar 0,235 dengan arah pengaruh positif menunjukkan bahwa apabila Promosi 
mengalami  peningkatan maka akan diikuti oleh peningkatan Keputusan Pembelian sebesar 
0,235 dengan asumsi  variabel  independen lainnya dianggap konstan.  
4) Lokasi sebesar 0,412 dengan arah pengaruh positif menunjukkan bahwa apabila Lokasi 
mengalami  kenaikkan  maka akan diikuti oleh kenaikkan Keputusan Pembelian sebesar 
0,412 dengan asumsi  variabel independen lainnya dianggap konstan. 
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Hasil Uji T (Partial) 

Tabel 2 Hasil Uji T (Parsial) 

Coefficientsa 

Model t Sig. 

1 (Constant) .219 .828 

Harga (X1) 2.418 .019 

Promosi (X2) 2.125 .038 

Lokasi (X3) 2.697 .009 

a. Dependent Variable: Keputusan Pembelian (Y) 

Sumber: Hasil olah data,2025 
 Berdasarkan hasil di atas dapat disimpulkan bahwa: 
• Keputusan Pembelian dimana thitung = 2,418 dan ttabel = 2,00665. Didalam hal ini thitung 

2,418 > ttabel 2,00665 Ini berarti Ha ditolak berarti Harga berpengaruh terhadap Keputusan 
Pembelian. Sig adalah 0,019 sedang taraf signifikan α yang ditetapkan sebelumnya adalah 
0,05, maka nilai sig 0,019 < 0,05, sehingga H0 di tolak, ini berarti antara Harga berpengaruh 
signifikan terhadap Keputusan Pembelian pada Rumah KPR Subsidi Di PT Bumi Asih. 

• Keputusan Pembelian dimana thitung = 2,125 dan ttabel = 2,00665. Didalam hal ini thitung 
2,125 > ttabel 2,00665 Ini berarti Ha ditolak berarti antara Promosi berpengaruh terhadap 
Keputusan Pembelian. Sig adalah 0,038 sedang taraf signifikan α yang ditetapkan sebelumnya 
adalah 0,05, maka nilai sig 0,038 < 0,05, sehingga H0 di tolak, ini berarti antara Promosi 
berpengaruh signifikan terhadap Keputusan Pembelian pada Rumah KPR Subsidi Di PT Bumi 
Asih.      

• Keputusan Pembelian dimana thitung = 2,697 dan ttabel = 2,00665. Didalam hal ini thitung 
2,697 > ttabel 2,00665 ini berarti Ha ditolak berarti Lokasi berpengaruh terhadap Keputusan 
Pembelian. Sig adalah 0.009 sedang taraf signifikan α yang ditetapkan sebelumnya adalah 
0,05, maka nilai sig 0.009 < 0,05, sehingga H0 di tolak, ini berarti Lokasi berpengaruh 
signifikan terhadap pengelolaan berpengaruh signifikan pada Rumah KPR Subsidi Di PT Bumi 
Asih. 

 
Hasil Uji F (Simultan) 

Tabel 3 Hasil Uji F (Simultan) 

ANOVAa 

Model 
Sum 
of 
Square
s 

df Mean Square F Sig. 

1 Regression 1004.741 3 334.914 10.60
6 

.000b 

Residual 1642.098 52 31.579   

Total 2646.839 55    

a. Dependent Variable: Keputusan Pembelian (Y) 

b. Predictors: (Constant), Lokasi (X3), Promosi (X2), Harga (X1) 

Sumber: Hasil olah data,2025 
 Berdasarkan hasil di atas menunjukan nilai F hitung 10,606 > Ftabel 2,78 dengan nilai sig 
adalah 0,000 sedang taraf signifikan α yang ditetapkan sebelumnya adalah 0,05, maka nilai sig 
0,000 < 0,05. Ini berarti Ha dan Ho di tolak Sehingga dapat ditarik kesimpulan bahwa Harga, 
Promosi dan Lokasi berpengaruh signifikan terhadap Keputusan Pembelian pada Rumah KPR 
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Subsidi Di PT Bumi Asih. 
 
Hasil Uji Koefisien Determinan (R2) 

Tabel 4 Hasil Uji Koefisien Determinan 

Model Summaryb 

 
Model 

 
R Square 

Adjusted 
R 
Square 

Std. Error 
of the 
Estimate 

 
Durbin-Watson 

1 .380 .344 5.6195
0 

1.884 

Sumber: Hasil olah data,2025 
 Semakin tinggi nilai R-square maka akan semakin baik bagi model regresi, karena berarti 
kemampuan variabel bebas untuk menjelaskan variabel terikatnya juga semakin besar. nilai R-
square 0,380 menunjukkan 38% variabel Keputusan Pembelian dipengaruhi Harga, Promosi dan 
Lokasi sisanya 62% dipengaruhi oleh variabel yang tidak diteliti dalam penelitian ini. 
 
Pembahasan  
Pengaruh Harga terhadap Keputusan Pembelian 

Keputusan pembelian sangat penting untuk menentukan maju tidaknya suatu perusahaan 
dimasa yang akan datang. Keberhasilan perusahaan untuk mempengaruhi konsumen dalam 
keputusan pembelian sangat di dukung melalui upaya membangun komunikasi dengan 
memenuhi kebutuhan yang konsumen inginkan, menciptakan berbagai produk bervariatif serta 
berbagai produk pilihan itu sendiri dan menciptakan produk yang sebelumnya belum pernah 
dibutuhkan oleh konsumen (Astuti & Hakim, 2021). Konsumen akan mempertimbangkan harga 
sebelum memutuskan pembeliannya, konsumen akan membandingkan harga dari pilihan produk 
mereka berikutnya akan mengevaluasi kesesuaian harga dengan nilai produk serta jumlah uang 
yang dikeluarkan (Nasution, 2019). Harga adalah nilai suatu barang yang dinyatakan dalam 
uang. Penerapan harga jual berasal dari harga pokok tersebut sedangkan harga pokok barang 
ditentukan oleh berapa besar biaya yang dikorbankan untuk memperoleh atau untuk membuat 
barang itu (Purnama, 2022). 

 
Pengaruh Promosi terhadap Keputusan Pembelian 

Keputusan pembelian terhadap suatu produk sangat dipengaruhi oleh perilaku 
konsumen, untuk itu dalam melakukan penjualan perlu diperhatikan hal tersebut. Promosi 
merupakan suatu bentuk strategi pasar yang sangat mempengaruhi peningkatan suatu bentuk 
usaha apakah produk yang dihasilkan tersebut baru dan sedang berkembang (Hanum et al., 
2021). Melalui promosi yang dibuat akan mempengaruhi tingkat minat/respon masyarakat 
dalam memberikan keputusan untuk membeli produk (Kurnia, 2022). 
 
Pengaruh Lokasi terhadap Keputusan Pembelian  

Lokasi properti terbukti memiliki pengaruh signifikan terhadap keputusan pembelian. 
Berbagai penelitian di Indonesia menunjukkan bahwa lokasi yang strategis, mudah diakses, dan 
dekat dengan fasilitas umum seperti sekolah, pusat perbelanjaan, serta transportasi publik, 
menjadi pertimbangan utama konsumen saat membeli rumah atau property (Sulastri, A., & 
Prasetiyo, B. 2022) 

 
Pengaruh Harga, Promosi, dan Lokasi terhadap Keputusan Pembelian 

Menurut (Arianty & Andira, 2021) Keputusan konsumen dalam memilih barang atau jasa 
dapat dipengaruhi oleh berbagai sarana yang sering kali mempengaruhi persepsi konsumen 
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untuk membeli atau melakukan suatu keputusan pembelian. Tindakan pengambilan keputusan 
tersebut meliputi keputusan tentang jenis dan manfaat produk, keputusan tentang bentuk 
produk, keputusan tentang merek, keputusan tentang tentang jumlah produk, keputusan 
tentang penjualnya dan keputusan tentang waktu pembelian serta cara pembayarannya. 

PENUTUP 
Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan yang telah dikemukakan sebelumnya maka 
dapat diambil kesimpulan adalah Harga berpengaruh signifikan terhadap Keputusan Pembelian 
Properti di PT Bumi Asih. Promosi berpengaruh signifikan terhadap Keputusan Pembelian 
Properti di PT Bumi Asih. Lokasi berpengaruh signifikan terhadap Keputusan Pembelian properti 
di PT Bumi Asih. Dan secara simultan Harga, Promosi dan Lokasi berpengaruh signifikan 
terhadap Keputusan Pembelian properti di PT Bumi Asih. 

 
Saran 
1. Kepada PT Bumi Asih agar di tingkatkan Promosi sehingga para konsumen tahu tentang 

properti di PT Bumi Asih, serta properti di PT Bumi Asih agar lebih memperhatikan Lokasi 
peropertinya. 

2. Bagi peneliti selanjutnya diharapkan untuk melakukan pengkajian dengan memperdalam dan 
mengembangkan variabel-variabel lain yang belum diteliti dalam penelitian ini. 

3. Bagi Akademisi Penelitian ini dapat menjadi salah satu referensi yang di harapkan dapat 
menjadi bacaan dan masukan bagi mahasiswa/i Fakultas Ekonomi dan Bisnis Universitas Sam 
Ratulangi serta bisa memberikan referensi bagi peneliti selanjutnya. 
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