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ABSTRAK 

Elfitra Handayani L  : Preferensi Konsumen dalam Memilih Rumah 

Menggunakan Analisis Konjoin (Studi Kasus 

Jorong Subarang Nagari Koto Baru) 

 

Tingkat persaingan dunia usaha di Indonesia sangat ketat. Salah satu usaha 

yang persaingannya ketat saat ini adalah bisnis perumahan, dimana jumlah 

penduduk yang tiap tahunnya semakin meningkat, maka kebutuhan masyarakat 

akan rumah juga semakin meningkat. Rumah merupakan kebutuhan dasar 

manusia. Setiap orang berusaha semaksimal mungkin untuk mendapatkan rumah, 

demi kelangsungan serta peningkatan kehidupan mereka. Saat ini di Jorong 

Subarang Nagari Koto Baru banyak pembangunan perumahan-perumahan baru. 

Namun, ada keluhan dari masyarakat mengenai lokasi yang cukup jauh dari pusat 

kota tapi harga mahal dan kualitas bangunan kurang bagus. Berdasarkan masalah 

yang ada, maka rumusan masalah dalam penelitian ini adalah kombinasi atribut 

apa yang paling disukai konsumen dalam memilih rumah. Tujuan dari penelitian 

ini adalah untuk mengidentifikasi kombinasi atribut yang paling disukai 

konsumen dalam memilih rumah. 

Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data primer yaitu 

kuesioner yang dibagikan ke responden. Populasi pada penelitian ini adalah 

masyarakat Jorong Subarang Nagari Koto Baru. Sedangkan sampel yang 

digunakan sebanyak 93 orang yang dipilih mengunakan metode proporsional 

random sampling. Data yang diperoleh dideskripsikan setelah dilakukan analisis 

konjoin. Kemudian ditentukan kombinasi atribut yang paling disukai dan tingkat 

kepentingan atribut yang paling penting. 

Berdasarkan hasil penelitian, diperoleh hasil kombinasi level yang paling 

disukai konsumen adalah rumah dengan harga 100-300 juta, dekat dengan pusat 

kota, dan kualitas bangunan bagus. Sedangkan kombinasi yang kurang disukai 

konsumen adalah harga rumah lebih dari 300 juta, jauh dari pusat kota, dan desain 

menarik. Atribut yang paling penting bagi konsumen dalam memilih rumah 

adalah atribut harga, dengan tingkat kepentingan sebesar 65,21%. Atribut 

selanjutnya yang dianggap penting adalah atribut lokasi, dengan tingkat 

kepentingan sebesar 25,55% dan atribut yang dipertimbangkan oleh konsumen 

adalah atribut bangunan dengan tingkat kepentingan sebesar 9,23%.  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Tingkat persaingan dunia usaha di Indonesia sangat ketat. Perusahaan 

harus dapat menentukan strategi pemasaran yang tepat agar usahanya dapat 

bertahan dan memenangkan persaingan, sehingga tujuan dari perusahaan 

tersebut tercapai. Pada dasarnya semakin banyak pesaing maka semakin 

banyak pula pilihan bagi konsumen untuk dapat memilih produk yang sesuai 

dengan keinginan mereka. 

Salah satu usaha yang persaingannya ketat saat ini adalah bisnis 

perumahan, dimana jumlah penduduk yang tiap tahunnya semakin meningkat, 

maka kebutuhan masyarakat akan rumah juga semakin meningkat. Dengan 

kondisi seperti itu maka banyak produsen yang tertarik untuk 

mengembangkan usahanya berupa bisnis perumahan. Tidak heran jika akhir-

akhir ini bisnis perumahan semakin marak, dengan memberikan berbagai 

macam fasilitas dalam menawarkan produknya untuk menarik konsumen. 

Selain itu perusahaan juga menawarkan kemudahan dalam cara pembelian, 

yaitu melalui kredit yang bekerja sama dengan pihak perbankan dalam 

mengelola kredit tersebut atau yang disebut juga dengan Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR).  

Rumah merupakan kebutuhan dasar manusia. Bagi masyarakat 

Indonesia, rumah merupakan pencerminan dari jati diri manusia, baik secara 

perseorangan maupun dalam satu kesatuan keluarga. Setiap orang berusaha 
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semaksimal mungkin untuk bisa mendapatkan rumah, demi kelangsungan 

serta peningkatan kehidupan mereka. Rumah juga dijadikan patokan atau tolak 

ukur kesejahteraan. Rumah sebagai tempat tinggal adalah salah satu 

kebutuhan pokok manusia selain sandang dan pangan. Tiap manusia 

membutuhkan rumah untuk tempat berlindung dan sebagai tempat berkumpul 

dan berlangsungnya aktivitas keluarga. Saat ini fungsi rumah telah berubah, 

dari yang dulu hanya untuk tempat berlindung, sekarang sebagai sarana 

investasi. Oleh karena itu pemilik rumah memperhatikan lokasi yang strategis, 

bangunan yang bagus, kokoh, dan lingkungan yang nyaman. Intinya rumah 

tak hanya tempat berlindung tapi juga harus layak untuk tempat tinggal. 

Saat ini dalam membeli rumah masyarakat tidak hanya melihat faktor 

harga saja namun mereka mulai mempertimbangkan faktor-faktor lain seperti 

faktor lokasi dan bangunan. Alasan masyarakat mempertimbangkan faktor 

harga karena hal tersebut berkaitan dengan pendapatan mereka. Selain itu, 

mereka mempertimbangkan faktor lokasi dan kualitas bangunan.  

Semakin ketatnya persaingan di dunia bisnis perumahan, 

perusahaan harus mampu mengetahui apa yang menjadi kebutuhan dan 

harapan konsumen saat ini maupun yang akan datang terhadap produk 

yang ditawarkan. Perkembangan bisnis perumahan semakin marak dewasa 

ini, tidak hanya terpusat di kota-kota besar akan tetapi sudah meluas di 

kota-kota kecil. Peneliti tertarik untuk meneliti di Jorong Subarang Nagari 

Koto Baru, karena ini bukan daerah perkotaan tapi banyak perumahan yang 

dibangun di Jorong tersebut. Berdasarkan hasil wawancara pada tanggal 27 
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Mei 2013 dengan Kepala Jorong Subarang Nagari Koto Baru, diperoleh 

data banyaknya Perumahan dan jumlah kepala keluarganya. Ada 6 

Perumahan yang ada di Jorong Subarang Nagari Koto Baru ini, yaitu 

Perumahan Asam Jao dengan 180 kepala keluarga, Perumahan Solok Nan 

Indah 60 kepala keluarga, Perumahan Wahana Permai 60 kepala keluarga, 

Perumahan Nusa Indah VII 180 kepala keluarga, Perumahan Pondok Intan 

65 kepala keluarga, dan Perumahan Halaban Permai baru ada 2 kepala 

keluarga. Jumlah kepala keluarga di Jorong Subarang Nagari Koto Baru 

ada 1200 kepala keluarga, sementara yang tinggal di Perumahan ada 547 

kepala keluarga, berarti lebih dari 50% masyarakat tidak tinggal di 

perumahan. Pada umumnya yang tinggal di perumahan itu adalah 

pendatang dari berbagai daerah. 

Perumahan Asam Jao, Perumahan Solok Nan Indah, Perumahan 

Wahana Permai, dan Perumahan Pondok Intan semua unit rumahnya sudah 

terjual. Sementara Perumahan Nusa Indah VII dan Perumahan Halaban 

Permai adalah Perumahan baru yang belum semua unit rumah terjual tapi 

Perumahan Nusa Indah VII sudah banyak terjual dibandingkan Perumahan 

Halaban Permai. Pemahaman terhadap perilaku dan sikap konsumen sangat 

mempengaruhi penjualan produk baik untuk saat ini maupun untuk 

memperkirakan penjualan dimasa yang akan datang. Developer harus 

memahami selera konsumen, rumah yang bagaimana yang disukai konsumen. 

Oleh karena itu peneliti tertarik untuk meneliti tentang preferensi konsumen 

dalam memilih rumah. 
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Analisis yang dapat digunakan untuk melihat preferensi adalah analisis 

konjoin, analisis regresi linear berganda, dan analisis faktor. Pada penelitian 

ini peneliti memilih untuk menggunakan analisis konjoin, karena analisis 

konjoin lebih tepat digunakan untuk pemasaran produk atau jasa seperti 

rumah. Analisis konjoin merupakan teknik multivariat yang digunakan untuk 

menentukan atau memahami bagaimana responden membentuk keputusan 

pada sebuah produk atau pelayanan berdasarkan pada persyaratan sederhana 

yang dinilai melalui utilitas konsumen tentang suatu produk atau jasa atau ide 

yang dikombinasikan dari beberapa karakteristik atribut. Analisis Konjoin 

memberikan suatu ukuran kuantitatif mengenai kepentingan relatif suatu 

atribut terhadap atribut lain dari suatu produk atau jasa, yang data 

pengamatannya sangat fleksibel, artinya taraf faktor dan respon dari 

pengamatan yang dilakukan dapat berupa data non metrik. 

Berdasarkan permasalahan yang telah diuraikan, maka peneliti tertarik 

untuk meneliti tentang “Preferensi Konsumen dalam Memilih Rumah 

Menggunakan Analisis Konjoin ( Studi Kasus Jorong Subarang Nagari 

Koto Baru)”. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang permasalahan di atas, maka penulis 

mengemukakan rumusan dari permasalahan yang diteliti “kombinasi atribut 

apa yang paling disukai konsumen dalam memilih rumah?” 
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C. Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengidentifikasi kombinasi 

atribut yang paling disukai konsumen dalam memilih rumah. 

D. Manfaat Penelitian 

Manfaat dari penelitian ini adalah: 

1. Bagi peneliti, menambah pengetahuan, wawasan, dan pemahaman materi 

serta menerapkan ilmu yang telah didapat dan dipelajari selama 

perkuliahan. 

2. Bagi perusahaan, membantu perusahaan mengevaluasi dan sebagai 

pertimbangan di dalam menentukan strategi pemasaran yang dapat 

memenuhi selera dan keiniginan konsumen. 

3. Bagi pihak lain, memberikan masukan dan sebagai bahan pertimbangan 

begi rekan-rekan yang akan mengadakan penelitian yang lebih lanjut dan 

berguna dalam perkuliahan. 
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BAB V 

PENUTUP 

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan pada bab terdahulu, maka 

pada bab ini akan dikemukakan beberapa kesimpulan dan saran yang sekiranya 

dapat dipertimbangkan, mengenai bagaimana tingkat kepentingan konsumen 

terhadap atribut rumah yang terdiri dari harga, lokasi, dan bangunan. 

A. Kesimpulan 

1. Hasil preferensi konsumen dalam memilih rumah di Jorong Subarang 

Nagari Koto Baru menggunakan analisis konjoin memperlihatkan bahwa 

secara agregat (menyeluruh), kombinasi level yang paling disukai oleh 

konsumen adalah rumah dengan harga 100-300 juta, dekat dengan pusat 

kota, dan kualitas bangunan bagus. Sedangkan kombinasi yang kurang 

disukai oleh konsumen adalah harga rumah lebih dari 300 juta, jauh dari 

pusat kota, dan desain menarik. 

2. Atribut yang paling penting bagi konsumen dalam memilih rumah adalah 

atribut harga sebesar 65,211%. Atribut selanjutnya yang dianggap penting 

adalah atribut lokasi sebesar 25,555% dan atribut yang dipertimbangkan 

oleh konsumen adalah atribut bangunan yaitu sebesar 9,234%.  
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B. Saran 

Berdasarkan hasil penelitian, saran yang dapat diberikan adalah sebagai 

berikut : 

1. Developer diharapkan mampu mempertahankan kualitas bangunan rumah 

yang baik dengan harga yang terjangkau. 

2. Agar peneliti selanjutnya dapat menggunakan analisis konjoin dalam 

permasalahan yang sesuai serta dapat berguna bagi masyarakat dan pihak 

tertentu. 
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