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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah  

Merujuk pada Undang-Undang  RI No.1 tahun 2011 berkait dengan 

perumahan dan pemukiman, kebutuhan terhadap tempat tinggal atau rumah 

merupakan kebutuhan primer (kebutuhan dasar) selain kebutuhan akan sandang 

(pakaian) dan pangan (makanan), kesehatan, dan pendidikan.1 Rumah menjadi 

salah satu kebutuhan dasar (basic needs) selain dari kebutuhan makanan (pangan) 

dan pakaian (sandang).2  Rumah memiliki fungsi untuk mukim yakni tempat 

untuk berlindung dari berbagai ancaman keselamatan. Selain itu, rumah pun 

menjadi tempat untuk membina keluarga dan sarana berinteraksi dengan sebuah 

lingkungan sosial.3  

Kebutuhan rumah dari waktu semakin tinggi. Hal ini didorong oleh 

perkembangan yang mana rumah tidak hanya menjadi tempat tinggal (house), 

tetapi rumah menjadi tempat untuk merefleksikan jiwa, berekspresi, dan status 

atau simbol pemiliknya. Sehingga bukan hanya untuk memenuhi kebutuhan fisik 

atau kebutuhan dasar (basic needs) tetapi juga memenuhi kebutuhan psikologis 

(psychological needs).4 

Di Indonesia, peningkatan kebutuhan terhadap rumah tidak berimbang dengan 

pertumbuhan penduduk sehingga menyebabkan adanya kelangkaan (scarcity) 

ketersediaan lahan yang berdampak pada semakin tinggi nilai ekonominya. Badan 

Pusat Statistik menyajikan data bahwa selalu terjadi peningkatan jumlah 

penduduk Indonesia. Berikut adalah jumlah penduduk Indonesia yang diambil 

dari sensus penduduk dalam beberapa kurun waktu. 

                                                             
1 https://www.bphn.go.id/data/documents/11uu001.pdf diakses tanggal 2 Desember 2019 
2 Budihardjo Eko, Percikan Masalah Arsitektur Perumahan Perkotaan (Yogyakarta: Gajah 

Mada University Press, 1998).,57. 
3http://ditjenpp.kemenkumham.go.id/arsip/ln/2011/uu1-2011pjl.pdf iakses tanggal 2 Desember 

2019 
4Agus Winanto, Zakaria Wahab, and Akhmad Nazaruddin, “Analisis Preferensi Atribut 

Terhadap Keputusan Konsumen Membeli Rumah Di Kota Palembang,” Jurnal Aplikasi 

Manajemen 14, no. 1 (2016): 46–57. 

 

https://www.bphn.go.id/data/documents/11uu001.pdf
http://ditjenpp.kemenkumham.go.id/arsip/ln/2011/uu1-2011pjl.pdf


2 

 

 

 

Tabel 1.1  

Jumlah Penduduk Indonesia berdasarkan Sensus Penduduk Tahun 1971, 

1980, 1990, 1995, dan 2010 (dalam satuan jiwa) 5 
 

Tahun Jumlah penduduk 

1971 119.208.229 jiwa 

1980 147.490.298 jiwa 

1990 179.378.946 jiwa 

1995 194.754.808 jiwa 

2000 206.264.595 jiwa 

2010 237.641.326 jiwa 

 

Berdasar data di atas, diperoleh informasi bahwa terjadi peningkatan jumlah 

penduduk Indonesia dari tahun ke tahun yang berimbas pula pada peningkatan 

kebutuhan rumah atau tempat tinggal. Kesenjangan antara pesatnya pertumbuhan 

penduduk menyebabkan kondisi tidak terpenuhinya kebutuhan rumah (backlog) 

dimana pada tahun 2016 jumlah kesenjangan tersebut masih mencapai 11, 4 juta 

unit hunian.6 

Salah satu wilayah yang memiliki jumlah penduduk terbesar di Indonesia 

adalah wilayah Bandung dan sekitarnya. Kota Bandung dan sekitarnya menjadi 

pusat perekonomian yang menyajikan akses pendidikan, pekerjaan, wisata, 

bahkan tempat tinggal. Memiliki letak yang strategis, menjadi pusat pendidikan, 

pusat industri, pusat kebudayaan, cuaca yang sejuk, dan berbagai objek wisata 

(wisata alam, wisata kuliner, dan wisata belanja berbagai hasil industri kreatif) 

adalah faktor-faktor yang menjadi daya tarik bagi para pendatang untuk 

menjadikan Bandung dan sekitarnya sebagai tempat tinggal.7 

Di Kota Bandung dan sekitarnya pun terdapat kurang lebih 188 perguruan 

tinggi, baik perguruan tinggi negeri, swasta, sekolah tinggi, institut, politeknik dan 

akademi yang menjadikannya sebagai tujuan untuk menempuh pendidikan. 

                                                             
5 https://www.bps.go.id diakses tanggal 2 Desember 2019 
6 https://www.bu.go.id diakses tanggal 2 Desember 2019 
7 https://jabarprov.go.id/index.php/pages/id/1060, diakses tanggal 2 Desember 2019 

https://www.bps.go.id/statictable/2009/02/20/1267/penduduk-indonesia-menurut-provinsi-1971-1980-1990-1995-2000-dan-2010.html
https://www.bu.go.id/
https://jabarprov.go.id/index.php/pages/id/1060
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Beberapa diantaranya merupakan universitas unggulan di Indonesia seperti ITB, 

UNPAD, UPI, TEL-U dan perguruan tinggi lainnya.8 

Selain menjadi tujuan untuk menempuh pendidikan, wilayah Bandung dan 

sekitarnya pun menjadi tujuan berbagai destinasi wisata, baik wisatawan domestik 

mapupun mancanegara.9  Hal tersebut yang menjadi daya tarik para pendatang ke 

Kota Bandung dan kemudian memutuskan tinggal dan menetap di kota ini 

termasuk beberapa wilayah yang menjadi alternatif sebagai tempat tinggal yaitu 

beberapa wilayah yang memiliki jarak paling dekat dan berbatasan langsung 

dengan kota ini yakni Kabupaten Bandung, Kabupaten Bandung Barat, atau yang 

lebih dikenal dengan sebutan Bandung Raya.10 

Berdasarkan sensus penduduk tahun 2010, Jawa Barat merupakan salah satu 

provinsi dengan populasi penduduk terbanyak di Indonesia yakni 43.053.732 jiwa. 

Dengan demikian kebutuhan terhadap rumah atau tempat tinggal di Jawa Barat 

pun semakin tinggi. Adapun wilayah yang menjadi penyumbang penduduk 

terbesar adalah wilayah Bandung Raya. Tak heran jika kebutuhan rumah atau 

tempat tinggal di wilayah ini semakin meningkat setiap tahunnya. 

Tabel 1.2  

Jumlah Rumah Tangga Menurut Kabupaten/ Kota di Bandung Raya 

Tahun 2011-201311 

 

Kabupaten/Kota 2011 2012 2013 

Kota Bandung 666.856 648.181 670.052 

Kabupaten Bandung 842.877 852.766 876.890 

Kabupaten Bandung Barat 429.647 440.433 428.663 

Jumlah  1.939.380 1.943.380 1.975.605 

 

Jumlah rumah tangga yang terdata di wilayah Bandung Raya tahun 2013 

adalah 1.975.605 rumah tangga. Adapun ketersediaan rumah di Bandung Raya 

adalah 1.668.882 unit rumah. Dengan demikian, jika dibandingkan antara jumlah 

                                                             
8https://idtesis.com/ diakses 2 Desember 2019 
9 https://www.ayobandung.com/ diakses tanggal 2 Desember 2019 
10 www.bandungsiana.com diakses tanggal 2 Desember 2019 
11 https://jabar.bps.go.id/ diakses tanggal 2 Desember 2019 

https://idtesis.com/
https://www.ayobandung.com/
http://www.bandungsiana.com/
https://jabar.bps.go.id/


4 

 

 

 

rumah tangga dan ketersediaan rumah maka masih terjadi kondisi backlog 

(kesenjangan) perumahan sebanyak 306.723 unit rumah dengan rincian sebagai 

berikut. 

Tabel 1.3  

Data Kesenjangan Perumahan (backlog) di Bandung Raya Tahun 201312 

 

Berdasar data tersebut, angka backlog perumahan di Kota Bandung dan 

sekitarnya (baca: Bandung Raya) masih cukup tinggi disebabkan oleh 

pertumbuhan penduduk yang terus meningkat hingga pada tahun 2016 jumlah 

penduduk Kota Bandung mencapai 2.490.622 jiwa.  Salah satu dampak yang 

muncul adalah terjadinya peningkatan kebutuhan terhadap rumah hunian. 

Menurut Asy-syatibi kebutuhan dalam Islam yang pertama adalah kebutuhan 

dharuriyyah (kebutuhan pokok yang wajib dipenuhi untuk menegakkan 

kelangsungan hidup manusia yang berdasar pada maqashidu syariah yaitu hifdzun 

ad-diin (menjaga agama), hifdzun nafs (melindungi jiwa dan raga), hifdzun Aql 

(melindungi akal), hifdzun nasl (melindungi keturunan), dan hifdzun maal 

(melindungi harta).  Kebutuhan dharuriyah (kebutuhan dasar) diantaranya adalah 

kebutuhan sandang (pakaian), pangan (makanan), kesehatan, termasuk kebutuhan 

rumah atau tempat tinggal (papan). 13 

Dalam pandangan Islam, setiap aktivitas transaksi yang dilakukan harus sesuai 

dengan aturan syariat diantaranya tidak boleh ada unsur-unsur penipuan, transaksi 

yang mengandung unsur maisir, gharar, riba, dan bathil, serta larangan 

                                                             
12 http://pusdalisbang.jabarprov.go.id/ diakses tanggal 3 Desember 2019 
13 Muhammad, Ekonomi Mikro Dalam Perspektif Islam (Yogyakarta: BPFE, 2005)., 20. 

Kabupaten/Kota 
Jumlah Rumah 

Tangga 

Jumlah 

Rumah yang 

Tersedia 

(unit) 

Selisih atau 

kekurangan 

(backlog) 

Kota Bandung 670.052 532.212 137.840 

Kabupaten Bandung 876.890 762.785 114.105 

Kabupaten Bandung Barat 428.663 373.885 54.778 

Jumlah 1.975.605 1.668.882 306.723 

http://pusdalisbang.jabarprov.go.id/
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melakukan transaksi dengan barang atau harta yang diharamkan (maal ghairu 

mutaqowwim).14 

Begitupun dengan upaya pemenuhan kebutuhan hunian (papan) yang tidak 

bisa terlepas dari aturan-aturan syariat. Seorang muslim harus memastikan bahwa 

cara dan proses yang digunakan dalam memenuhi kebutuhan dasar ini sesuai 

dengan prinsip-prinsip syariat. Beberapa ayat di dalam Al-Qur’an berisi tentang 

larangan riba diantaranya adalah QS. Ar-Ruum: 39. 

بًا لِيَرْبُوا فيِ أَمْوَالِ النَّاسِ فَلاَ يَرْبُوا عِندَ اللهِ وَمَآءَاتَيْتُم مِّن زَكَاةٍ تُرِيدُ  نَ وَجْهَ اللهِ ووَمَآءَاتَيْتُم مِّن رِّ  

 فَأوُْلاَئكَِ هُمُ الْمُضْعِفُونَ 

“Dan sesuatu riba (tambahan) yang kamu berikan agar dia bertambah pada harta 

manusia, maka riba itu tidak menambah pada sisi Allah. Dan apa yang kamu 

berikan berupa zakat yang kamu maksudkan untuk mencapai keridhaan Allah, 

maka (yang berbuat demikian) itulah orang-orang yang melipat gandakan 

(pahalanya). 

بَاوَقَدْنُهُوا عَنْهُ وَأَكْلِهِمْ أَمْوَالَ النَّاسِ بِالْبَاطِلِ وَأَعْتَدْنَا للِْكَافرِِينَ مِنْهُمْ عَ  ذَابًا ألَِيمًاوَأَخْذِهِمُ الرِّ  

“Dan disebabkan mereka memakan riba, padahal sesungguhnya mereka telah 

dilarang daripadanya, dan karena mereka memakan harta benda orang dengan 

jalan yang batil. Kami telah menyediakan untuk orang-orang yang kafir di antara 

mereka itu siksa yang pedih. (QS. An-Nisaa’: 161) 

هَا الَّذِينَ ءَامَنُوا لاَ تَأكُْلوُا ضَاعَفَةً وَاتَّقوُا اللهَ لَعَلَّكُمْ تُفْلِحُونَ  يَا أَيُّ بَا أَضْعَافًا مُّ الرِّ  

“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu memakan riba dengan berlipat 

ganda dan bertakwalah kamu kepada Allah supaya kamu mendapat 

keberuntungan.” (QS. Ali ‘Imraan: 130) 

دَقَاتِ وَاللهُ لاَ يُحِبُّ كُلَّ كَفَّارٍ أَثِيمٍ يَمْحَ  بَا وَيُرْبيِ الصَّ قُ اللهُ الرِّ  

“Allah memusnahkan riba dan menyuburkan sedekah. Dan Allah tidak menyukai 

setiap orang yang tetap dalam kekafiran, dan selalu berbuat dosa.” (QS. Al-

Baqarah: 276) 

 Larangan terhadap riba pun terdapat dalam beberapa hadits Rasulullah Saw, 

diantaranya adalah sebagai berikut. 

                                                             
14 Muhammad Harfin Zuhdi, “Prinsip-Prinsip Akad Dalam Transaksi Ekonomi Islam,” 

Iqtishaduna viii, no. 2 (2017): 77–115. 
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بيُِّ صَلَّى اللهَّ عَلَيْ  حْمَنِ بْنُ أَبيِ بَكْرَةَ عَنْ أَبيِهِ رَضِي اللهَّ عَنْهم قَالَ نَهَى النَّ ثَنَا عَبْدُالرَّ ةِ هِ وَسَلَّمَ حَدَّ   : عَنِ الْفِضَّ

ةِ كَيْفَ شِئْنَا وَ  هَبَ بِالْفِضَّ هَبِ إلِا سَوَاءبِسَوَاءٍ وَأَمَرَنَا أَنْ نَبْتَاعَ الذَّ هَبِ بِالذَّ ةِ وَالذَّ ةَ بِ بِالْفِضَّ هَبِ كَيْفَ الْفضَِّ الذَّ

 شِئْنَاً 

 (رواه البخاري)

Diriwayatkan oleh Abdurrahman bin Abu Bakr bahwa ayahnya 

berkata, “Rasulullah Shallallahu 'alaihi wa sallam melarang penjualan emas 

dengan emas dan perak dengan perak kecuali sama beratnya, dan membolehkan 

kita menjual emas dengan perak dan begitu juga sebaliknya sesuai dengan 

keinginan kita." 15  

 Selain itu ancaman terhadap para pelaku riba adalah mendapat laknat baik 

yang memakan riba, menyuruh memakan riba dan yang menulis serta yang 

menjadi saksi sebagaimana hadits yang diriwayatkan oleh Imam Muslim 

no.2995.16 

ثَنَا هُشَيْمٌ أَخْ  بَّاحِ وَزُهَيْرُ بْنُ حَرْبٍ وَعُثْمَانُ بْنُ أبَيِ شَيْبَةَ قَالوُا حَدَّ دُ بْنُ الصَّ ثَنَا مُحَمَّ بَيْرِ عَنْ بَرَنَا أَبُو الحَدَّ زُّ

بَا وَمُؤْكِلهَُ وَكَاتِبَهُ وَشَاهِدَيْهِ وَقَالَ هُمْ جَابرٍِ قَا ُ عَليَْهِ وَسَلَّمَ آكِلَ الرِّ ِ صَلَّى اللهَّ   سَوَاءٌ لَ لَعَنَ رَسُولُ اللهَّ

 )رواه مسلم(

Telah menceritakan kepada kami (Muhammad bin Shabah) dan (Zuhair bin Harb) 

dan (Utsman bin Abu Syaibah) mereka berkata; telah menceritakan kepada kami 

(Husyaim) telah mengabarkan kepada kami (Abu Az-Zubair) dari (Jabir) dia 

berkata, "Rasulullah shallallahu 'alaihi wasallam melaknat pemakan riba, orang 

yang menyuruh makan riba, juru tulisnya dan saksi-saksinya." Dia berkata, 

"Mereka semua sama." (HR Muslim No.2995) 

Dengan demikian di dalam Islam sudah jelas bahwa riba adalah hal yang 

diharamkan termasuk di dalam transaksi untuk memenuhi kebutuhan hunian atau 

rumah. Oleh karena itu, seorang muslim sudah seharusnya mencari dan 

menempuh jalan yang halal dalam memenuhi kebutuhan dasar ini.17 

                                                             
15  Muhammad Nashiruddin Al-Albani, Shahih Sunan Abu Daud (Jakarta: Pustaka Azzam, 

2006). HR. Bukhari no. 2034, Jilid 2, Kitab Al-Buyuu’ Bab: Fi Wad Al_Riba. 
16 Al-Hafidz Al-Mundziri and Abdul ‘Azhim bin ‘Abdul Qawi Zakiyuddin, Mukhtashar 

Shahih Muslim, ed. Achmad Zaidun (Jakarta: Pustaka Amani, 2003). Kitab: Al-Musaqat, Bab: 

Lu’ina Akil wa Riba wa Mu’kilahu 
17Juliana. Syariahprenenur dalam Mewujudkan Kesejahteraan Masyarakat. (Bandung: 

Corbooks, 2017) 
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Berkaitan dengan pemenuhunan kebutuhan tempat tinggal atau perumahan 

dengan cara yang sesuai syariah berdasarkan pada kutipan keputusan Majma’ Al-

Fiqh Al-Islami dalam muktamar keenam di Jeddah tanggan 14-20 Maret 1990. 

(Majalah Al-Majma’ Muktamar VI, Volume 1 halaman 81) tentang KPR dan 

peran pemerintah yaitu memutuskan bahwa tempat tinggal termasuk kebutuhan 

primer yang dalam pemenuhannya harus sesuai dengan syariat dan harta yang 

halal. Selain itu, terdapat beberapa alternatif dalam memenuhi kebutuhan hunian 

atau rumah yakni penyediaan rumah oleh pemerintah dengan pinjaman khusus 

untuk membangun rumah tanpa bunga, negara membuat hunian/ tempat tinggal 

dan menjualnya kepada masyarakat dengan pembayaran tertunda dan dalam batas-

batas sesuai syariat, para investor baik individu atau perusahaan mengembangkan 

perumahan dan dijual secara kredit kepada masyarakat, serta menggunakan skema 

transaksi jual beli rumah bisa menggunakan akad istishna’.18 

Faktanya, meskipun mayoritas penduduk wilayah Bandung Raya beragama 

Islam yaitu sebesar 96,40% atau sebanyak 8.372.577 jiwa pada tahun 201019  

dalam memenuhi kebutuhan pokok hunian masih banyak yang menggunakan 

sistem KPR dari bank konvensional daripada menggunakan KPR syariah.20 

Sebagaimana yang ditunjukkan data dari lembaga Otoritas Jasa Keuangan (OJK) 

yang menggambarkan perbandingan pembiayaan kepemilikan rumah tinggal 

antara sistem konvensional dengan sistem syariah sebagai berikut 21 

 

 

 

 

 

 

                                                             
18 https://pengusahamuslim.com/3397-kpr-dan-peran-1811.html Komunitas Pengusaha 

Muslim Indonesia, “KPR dan Pemerintah”, Keputusan Majma’ Al-Fiqh Al-Islami (di bawah OKI) 

diakses tanggal 3 Desember 2019 
19 https://www.bps.go.id diakses tanggal 3 Desember 2019 
20 Rika Jarianti, Hilda Monoarfa, and Juliana, “Sharia Property: Analisis SWOT Dalam 

Strategi Pengembangan Bisnis Dengan Matriks IFAS Dan EFAS: Survei Pada Expert Judgment 

Perusahaan Properti Syariah Di Bandung Raya” (Universitas Pendidikan Indonesia, 2019). 
21https://tirto.id/mengapa-kpr-syariah-sulit-bersaing-cyBs diakses tanggal 3 Desember 2019 

https://pengusahamuslim.com/3397-kpr-dan-peran-1811.html
https://www.bps.go.id/statictable/2009/02/20/1267/penduduk-indonesia-menurut-provinsi-1971-1980-1990-1995-2000-dan-2010.html
https://tirto.id/mengapa-kpr-syariah-sulit-bersaing-cyBs
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Dewasa ini, di kalangan masayarakat terlebih masyarakat menengah di 

perkotaan ingin menerapkan gaya hidup Islami termasuk dalam memenuhi 

kebutuhan hunian atau tempat tinggal yang sesuai dengan prinsip-prinsip syariat 

mulai berkembang pembiayaan perumahan syariah dengan sistem developer 

dimana konsumen langsung membelinya kepada pengembang tanpa melibatkan 

pihak bank atau lembaga keuangan lainnya. Terdapat beberapa program yang 

ditawarkan diantaranya adalah tanpa riba, tanpa denda, tanpa sita, dan meniadakan 

peran perbankan khususnya proses kemampuan pembayaran calon konsumen 

yaitu BI Cheking. Inilah daya tarik tersendiri bagi konsumen terutama kategori 

Masyarakat yang Berpenghasilan Rendah (MBR) yang tidak memenuhi syarat 

yang ditentukan oleh bank dalam pengajuan kepemilikan rumah (KPR).22 

Perkembangan permintaan (demand) masyarakat terhadap perumahan syariah 

mendorong pihak pengembang atau developer untuk memahami kebutuhan, 

keinginan, dan harapan konsumen sehingga tercapainya kepuasaan konsumen 

(consumer satisfaction). Sebaliknya, jika konsumen mengalami ketidakpuasaan 

(consumer disatisfaction) akibatnya adalah konsumen berpindah atau beralih pada 

                                                             
22Dhea Ayu Pratiwi, “Determinan Konsumen Dalam Pembelian Rumah KPR Developer 

Syariah” (Universitas Islam Indonesia, 2018).3. 

Gambar 1.1  

Perbandingan Pembiayaan Rumah Tinggal Tahun 2014-2017  

(dalam miliar rupiah) 
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produk lain. Selain itu, konsumen pun menyampaikan kekecewaannya kepada 

konsumen lain. Hal tersebut tentu berdampak pada penurunan produktivitas 

perusahaan. Oleh karena itu, para pengembang diharapkan dapat lebih proaktif 

salah satunya adalah dengan mengidentifikasi kebutuhan konsumen dan 

merancang suatu produk yang akan ditawarkan kepada konsumen.23 

Preferensi konsumen sangat berhubungan dengan keinginan dan harapan 

konsumen. Dimana sebuah produk yang memiliki kombinasi benefit seperti apa 

yang menjadi pertimbangan konsumen sebelum mengambil kepuusan pembelian, 

sehingga akan memberikan referensi kepada produsen atau pemasar untuk 

membuat produk yang diinginkan tersebut di pasar. Preferensi konsumen pun 

terus mengalami perubahan. Oleh karena itu, perusahaan properti atau para 

pengembang harus memahami preferensi konsumen terhadap perumahan dengan 

baik. Kegagalan dalam memahami preferensi konsumen berakibat pada 

terhambatnya kinerja perusahaan, bahkan mengakibatkan kemunduran 

perusahaan.24 

Preferensi konsumen pun merupakan faktor yang menentukan pembelian 

suatu produk termasuk rumah atau tempat tinggal. Ketika konsumen menghadapi 

keterbatasan sumber daya yang berupa uang atau pendapatan, maka konsumen 

harus mempertimbangkan preferensi.25 Sebagaimana dalam teori perilaku 

konsumen bahwa konsumen melakukan aktivitas konsumsi yang lebih sedikit 

karena dibatasi oleh pendapatan (trade off) sehingga konsumen akan menentukan 

pilihan pada produk yang paling memberikan kepuasaan maksimal.26 

Oleh karena itu, pengembang khususnya pengembang perumahan syariah 

perlu mengidentifikasi dan merumuskan produk yang akan dipasarkan. Adapun 

produk yang ditawarkan menjadi suatu produk yang sesuai dengan keinginan 

                                                             
23 Damelina B Tambunan, “Atribut Yang Menjadi Pertimbangan Konsumen Dalam Membeli 

Produk Perumahan,” JURNAL MANAJEMEN BISNIS 2, no. 2 (2009): 141–153. 
24 Jarianti, Monoarfa, and Juliana, “Sharia Property: Analisis SWOT Dalam Strategi 

Pengembangan Bisnis Dengan Matriks IFAS Dan EFAS: Survei Pada Expert Judgment 

Perusahaan Properti Syariah Di Bandung Raya.” 
25 Drachman Zakiyah, “Preferensi Konsumen Dalam Membeli Rumah Di Kota Ambon Pasca 

Konflik, 2009” (Universitas Gajdah Mada, 2013)., 3. 
26 Lincolin Arsyad, Ekonomi Manajerial: Ekonomi Mikro Terapan Untuk Manajemen Bisnis, 

3rd ed. (Yogyakarta: BPFE, 2000)., 109 
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konsumen sehingga ketika konsumen melakukan evaluasi tentang kepuasannya 

dalam menggunakan produk konsumen merasan puas. Kepuasan konsumen 

(consumer satisfaction) inilah yang kemudian berpengaruh terhadap proses 

transaksi dan keberlangsungan bisnis selanjutnya.27 

Penelitian ini dilakukan pada konsumen yang membeli perumahan syariah di 

wilayah Bandung Raya di beberapa developer perumahan syariah. Developer 

perumahan syariah di wilayah Bandung Raya sudah berkembang cukup banyak. 

Beberapa diantaranya yaitu PT. Sharia Green Land, PT. Royal Orchid Group, PT. 

Royal Bridea Indonesia, Indonesia Property Sinergi Development, dan Nouka 

Realty. Beberapa developer perumahan ini memiliki reputasi yang baik, terjamin 

secara legalitas dan pembangunannya pun direkomendasikan oleh asosiasi 

Developer Perumahan Syariah Indonesia (DPSI) yang merupakan penggagas dan 

menjalankan konsep properti syariah dengan slogan tanpa riba, tanpa denda, tanpa 

sita, tanpa BI Cheking, dan tanpa perantara bank. Dengan demikian, semakin 

banyaknya developer yang menyediakan perumahan syariah menunjukkan bahwa 

permintaan masyarakat terhadap perumahan syariah di Bandung Raya pun mulai 

berkembang dan semakin meningkat.28 Kepemilikan perumahan syariah dengan 

sistem developer ini menjadi salah satu inovasi baru yang dapat dijadikan 

alternatif bagi umat Islam untuk memiliki hunian yang sesuai dengan prinsip 

syariah. Sehingga menjadi hal yang penting bagi developer untuk mengetahui dan 

meneliti bagaimana karakter pasar yang sesuai dengan keinginan atau harapan 

konsumen dalam membeli perumahan syariah. 

Berdasar pada latar belakang masalah dan fenomena mengenai kebutuhan 

rumah serta pentingnya preferensi konsumen di atas, maka para pengembang 

perumahan syariah yang berada di wilayah Bandung Raya ini dituntut untuk 

mengetahui kombinasi benefit dari atribut perumahan syariah yang menjadi 

pertimbangan konsumen dalam mengambil keputusan pembelian perumahan 

                                                             
27 Philips Kotler and G Armstrong, Dasar-Dasar Pemasaran, ed. Alexander Sindoro (Jakarta: 

Indeks, 2005). 10 
28 https://republika.co.id/berita/q6welf430/kebutuhan-pembelian-rumah-dengan-skema-syariah-

meningkat diakses tanggal 3 Desember 2019 

 

https://republika.co.id/berita/q6welf430/kebutuhan-pembelian-rumah-dengan-skema-syariah-meningkat
https://republika.co.id/berita/q6welf430/kebutuhan-pembelian-rumah-dengan-skema-syariah-meningkat


11 

 

 

 

syariah, dengan harapan dapat menyediakan produk perumahan syariah sesuai 

dengan keinginan konsumen. Oleh karena itu, penulis melakukan penelitian 

tentang faktor-faktor yang memengaruhi preferensi konsumen dalam keputusan 

pembelian perumahan syariah di wilayah Bandung Raya. 

 

B. Rumusan Masalah  

 Masih terbatasnya apemenuhan kebutuhan tempat tinggal yang sesuai dengan 

prinsip-prinsip syariah sehingga terjadi kesenjangan menjadi faktor yang 

mendorong pengembang atau developer perumahan syariah untuk menyusun 

strategi pemasaran berdasar pada keinginan dan harapan konsumen yang mana 

pembelian perumahan termasuk pada tipe complex decision making29 dimana 

proses pembelian yang dilakukan memiliki tingkat keterlibatan yang tinggi 

sehingga konsumen akan mencari informasi dalam mengevaluasi serta 

mempertimbangkan beberapa pilihan dengan menetapkan kriteria-kriteria 

tertentu.30  

 Secara umum, konsumen mempertimbangkan beberapa faktor baik berupa 

atribut fisik maupun nonfisik dalam membeli perumahan diantaranya adalah 

harga, lokasi, luas tanah, jumlah kamar, keindahan desain, fasilitas yang tersedia, 

keamaman, dan sebagainya.31 Adapun dalam membeli perumahan syariah terdapat 

faktor atau atribut lain yang khas dan dijadikan pertimbangan diantaranya adalah 

sistem pembayaran dan jenis akad yang digunakan.32  

 Pembatasan masalah ini dilakukan berdasar pada adanya berbagai 

keterbatasan serta agar penelitian dapat dilakukan secara optimal. Untuk itu, 

penulis membatasi penelitian terhadap beberapa atribut yang melekat dalam 

pembelian rumah dengan pembiayaan syariah yaitu jenis akad, sistem 

pembayaran, akasesibilitas, dan lingkungan perumahan dalam pembelian 

                                                             
29 https://kuliahmarket.wordpress.com/2015/09/12/proses-keputusan-pembelian-

konsumen/comment-page-1/ diakses tanggal 5 Desember 2015 
30 Bilson Simamora, Panduan Riset Perilaku Konsumen (Jakarta: Gramedia Pustaka Utama, 

2008). 22. 
31 Winanto, Wahab, and Nazaruddin, “Analisis Preferensi Atribut Terhadap Keputusan 

Konsumen Membeli Rumah Di Kota Palembang.” 
32 https://www.rumah.com/ diakses tanggal 3 Desember 2019 

https://www.rumah.com/
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perumahan syariah tersebut. Dengan demikian, rumusan penelitian ini adalah 

sebagai berikut. 

1. Bagaimana gambaran umum dan preferensi konsumen berdasarkan 

karakteristik konsumen perumahan syariah di wilayah Bandung Raya? 

2. Bagaimana nilai kegunaan (utilitas) pada masing-masing taraf atribut 

perumahan syariah di wilayah Bandung Raya? 

3. Atribut produk apa yang paling disukai oleh konsumen dalam keputusan 

pembelian perumahan syariah di wilayah Bandung Raya? 

4. Bagaimana kombinasi atribut atau profil perumahan syariah yang paling 

disukai berdasarkan preferensi konsumen perumahan syariah di Bandung 

Raya? 

 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang masalah serta rumusan masalah di atas, maka 

tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah sebagai berikut. 

1. Mengetahui gambaran umum dan preferensi konsumen berdasarkan 

karakteristik konsumen perumahan syariah di wilayah Bandung Raya. 

2. Mengetahui nilai kegunaan (utilitas) tiap taraf atribut perumahan syariah di 

wilayah Bandung Raya 

3. Mengetahui kepentingan atribut yang paling disukai oleh konsumen dalam 

keputusan pembelian perumahan syariah di wilayah Bandung Raya. 

4. Mengidentifikasi kombinasi atribut (profil) perumahan syariah yang paling 

disukai berdasarkan preferensi konsumen perumahan syariah di wilayah 

Bandung Raya. 
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D. Kegunaan Penelitian 

Manfaat yang diharapkan dapat diambil manfaat oleh beberapa kalangan 

diantaranya. 

1. Dari Segi Teoritis  

Memberikan tambahan informasi, wawasan dan khazanah keilmuan dan 

berkontribusi dalam pengembangan ilmu pengetahuan dan penelitian 

khususnya bidang manajemen pemasaran, yakni yang terkait preferensi 

konsumen atau perilaku konsumen (customer behavior) dan keputusan 

pembelian sehingga dapat dijadikan kajian di masa yang akan datang. 

2. Dari Segi Praktis 

Memberi informasi yang menjadi bahan pertimbangan bagi pihak yang 

berkaitan dan berkepentingan seperti para pengembang perumahan 

syariah, instansi atau perusahaan dan masyarakat dalam melihat kombinasi 

atribut atau profil perumahan syariah yang sesuai dengan keinginan dan 

harapan konsumen. 

 

E. Kajian Penelitian Terdahulu 

Pengambilan kajian terdahulu bertujuan untuk memperoleh bahan 

perbandingan dan acuan, menghindari adanya kesamaan (plagiarime) dengan 

penelitian yang dilakukan selanjutnya. Untuk itu dalam kajian terdahulu ini, 

peneliti mencantumkan beberapa hasil penelitian terdahulu, persamaan serta 

perbedaan dengan penelitian yang dilakukan, yakni sebagai berikut.  

Tabel 1.4  

Perbandingan Penelitian Terdahulu yang Relevan dengan Penelitian 

Peneliti Judul Persamaan Perbedaan  

Nanik 

Triwayuningsi

h33 

Preferensi Konsumen 

dalam Membeli 

Rumah di Wilayah 

Perkotaan Kabupaten 

Sleman 

 Menggunakan 

alat analisis 

sama yaitu 

analisis 

konjoin. 

 Tujuannya 

 Perbedaannya 

penelitian 

terdahulu  

dikombinasikan 

juga dengan 

regresi logit 

                                                             
33 Nanik Triwahyuningsih, “‘Preferensi Konsumen Dalam Membeli Rumah Di Wilayah 

Perkotaan Kabupaten Sleman’” (Universitas Gadjah Mada, 2007). 
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sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen 

dalam 

membeli 

rumah 

 Jenis 

penelitian yang 

digunakan 

adalah 

penelitian 

deskriptif 

kuantitatif. 

 Pengumpulan 

data 

menggunakan 

kuesioner 

 Objek 

penelitiannya. 

Penelitian 

terdahulu 

konsumen 

perumahan di 

wilayah 

perkotaan di 

Sleman. 

Sedangkan 

penelitian 

dilakukan adalah 

perumahan 

syariah. 

 Atribut 

perumahan yang 

diteliti pada 

penelitian 

terdahulu adalah 

sistem 

pembayaran, tipe 

rumah, 

aksesibilitas, 

kemanan, dan 

jenis jalan. 

Sedangkan dalam 

penelitian ini 

adalah jenis akad, 

sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

Dini Lestari 

Fajria34 

Preferensi Konsumen 

dalam Membeli 

Rumah Tipe 

Menengah Sederhana 

di Kota Bandung 

 Tujuannya 

sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen 

dalam 

membeli 

rumah 

 Menggunakan 

alat analisis 

sama yaitu 

 Selain analisis 

konjoin 

penelitian 

terdahulu  

menggunakan 

juga Uji Kruskal-

Wallis 

 Objek 

penelitiannya. 

Penelitian 

terdahulu adalah 

                                                             
34 Dini Lestari Fajria, “Preferensi Konsumen Dalam Membeli Rumah Tipe Menengah 

Sederhana Di Kota Bandung” (Univesitas Gadjah Mada, 2009). 
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analisis 

konjoin. 

 Pengumpulan 

data 

menggunakan 

kuesioner 

konsumen 

perumahan tipe 

menengah 

sederhana di Kota 

Bandung 

Sedangkan 

penelitian 

dilakukan adalah 

perumahan 

syariah di 

Bandung dan 

sekitarnya. 

 Atribut 

perumahan yang 

diteliti pada 

penelitian 

terdahuu adalah 

harga, tipe 

pembayaran dan 

lokasi. 

Sedangkan 

penilitian ini 

adalah jenis akad, 

sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

Febri 

Anggreini.35 

Analisis Preferensi 

Konsumen Rumah di 

Bale Agung Residence 

kabupaten Sleman 

 Menggunakan 

alat analisis 

sama yaitu 

analisis 

konjoin. 

 Tujuannya 

sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen 

dalam 

membeli 

rumah. 

 Pengumpulan 

data 

menggunakan 

 Atribut yang 

digunakan pada 

penelitian 

terdahulu lokasi, 

fisik rumah, 

fasilitas, sistem 

pembayaran, dan 

lingkungan. 

Sedangkan 

penilitian ini 

adalah jenis akad, 

sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

                                                             
35 Febri Anggreini, “‘Analisis Preferensi Konsumen Rumah Di Bale Agung Residence 

Kabupaten Sleman’” (Universitas Gadjah Mada, 2011). 
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kuesioner 

Deny 

Kurniadi S36 

Preferensi Konsumen 

dalam Membeli 

Rumah Tipe 

Menengah di 

Kabupaten Bantul 

(Studi pada 

Perumahan di 

Kecamatan 

Banguntapan dan 

Kasihan) 

 Menggunakan 

alat analisis 

sama yaitu 

analisis 

konjoin. 

 Tujuannya 

sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen 

dalam 

membeli 

rumah. 

 Pengumpulan 

data 

menggunakan 

kuesioner 

 Perbedaannya 

penelitian 

terdahulu 

menggunakan 

pula analisis logit 

 Penelitian 

terdahulu 

menggunakan 

atribut lokasi, 

keamanan, 

pembayaran, tipe 

rumah, dan 

fasilitas. 

Sedangkan 

penilitian ini 

adalah jenis akad, 

sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

Abdul Hamid 

Mar Iman, Fu 

Yek Pieng, 

dan 

Christopher 

Gan37 

A Conjoint Analysis of 

Buyers’ Preferences 

for Residential 

Property 

 Menggunakan 

analisis sama 

yaitu analisis 

konjoin. 

 Tujuannya 

sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen 

dalam 

membeli 

rumah. 

 Pengumpulan 

data 

menggunakan 

kuesioner 

 

 

 Menggunakan 

alat analisis sama 

yaitu analisis 

konjoin. 

 Atribut yang 

digunakan dalam 

penelitian 

terdahulu adalah 

lokasi, harga, tipe 

property, luas 

bangunan, desain 

fitur, dan reputasi 

pengembang. 

Atribut pada 

penelitian adalah 

jenis akad, sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

                                                             
36 Deny Kumiadi S, “Preferensi Konsumen Dalam Membeli Rumah Tipe Menengah Di 

Kabupaten Bantul (Studi Pada Perumahan Di Kecamatan Banguntapan Dan Kasihan)” 

(Universitas Gadjah Mada, 2013). 
37 Abdul Hamid Mar Imam, Fu Yek Pieng, and Christopher Gan, ““A Conjoint Analysis of 

Buyers’ Preferences for Residential Property”,” International Real Estate Review 15, no. 1 (2012): 

73–105. 
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Abdul Hamid 

Mar Iman, 

Norhaya 

Kamarudin,  

Seah Lay 

Hoon.38 

Buyer’s Conjoint 

Preference for the 

Attributes of 

Condominium 

 Menggunakan 

alat analisis 

sama yaitu 

analisis 

konjoin. 

 Tujuannya 

sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen. 

 Pengumpulan 

data 

menggunakan 

kuesioner 

 

 

 Menggunakan 

alat analisis sama 

yaitu analisis 

konjoin. 

 Atribut dalam 

penelitian 

terdahulu adalah 

harga, dan luas 

bangunan 

sedangkan pada 

penelitian ini 

atribut yang 

diteliti adalah 

jenis akad, sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

Objek penelitian 

pada penelitian 

terdahulu adalah 

konsumen 

apartemen, 

sedangkan dalam 

penelitian ini 

adalah konsumen 

perumahan 

syariah. 

Agus 

Winanto, 

Zakaria 

Wahab dan 

Akhmad 

Nazarud.39 

Analisis Preferensi 

Atribut terhadap 

Keputusan Konsumen 

Membeli Rumah di 

Kota Palembang 

 Tujuannya 

sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen. 

 Pengumpulan 

data 

menggunakan 

kuesioner 

 

 

 Menggunakan 

alat analisis yang 

berbeda yaitu 

Regresi 

Berganda. 

 Tujuan penelitian 

Agus Winanto 

dkk adalah untuk 

mengetahui 

pengaruh dari 

faktor lokasi, 

fasilitas umum 

dan fasilitas 

sosial, harga, 

                                                             
38 Abdul Hamid Mar Iman, Norhaya Kamarudin, and Seah Lay Hoon, “‘Buyer’s Conjoint 

Preference for the Attributes of Condominium,’” International Real Estate Research Symposium 

Putra World Trade Center Kuala Lumpur (2008): 1–14.  
39 Winanto, Wahab, and Nazaruddin, “Analisis Preferensi Atribut Terhadap Keputusan 

Konsumen Membeli Rumah Di Kota Palembang.” 
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fasilitas KPR, 

legalitas, 

kredibilitas 

pengembang, dan 

promosi terhadap 

preferensi 

konsumen secara 

parsial dan 

simultan. 

Sedangkan 

penelitian 

bertujuan untuk 

mengetahui 

preferensi 

konsumen 

berdasarkan 

atribut jenis akad, 

sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

Damelin B. 

Tambunan.40 

Atribut yang Menjadi 

Pertimbangan 

Konsumen dalam 

Membeli Produk 

Perumahan 

 Tujuan 

penelitian yang 

sama yaitu 

mengetahui 

preferensi 

konsumen. 

 Menggunakan 

alat analisis sama 

yaitu analisis 

konjoin. 

 Atribut pada 

penelitian 

terdahulu adalah 

luas tanah, tipe 

rumah, jumlah 

kamar, jumlah 

kamar mandi,dan 

desain rumah. 

Sedangkan dalam 

penelitian ini 

atribut yang 

digunakan adalah 

jenis akad, sistem 

pembayaran, 

aksesibilitas, dan 

lingkungan. 

Sumber: tesis dan jurnal ilmiah 

                                                             
40 Tambunan, “Atribut Yang Menjadi Pertimbangan Konsumen Dalam Membeli Produk 

Perumahan.” 
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Berdasar kajian terhadap penelitian-penelitian terdahulu tersebut, maka 

penelitian ini memiliki beberapa persamaan diantaranya adalah persamaan tentang 

preferensi konsumen serta penggunaan alat analisis yakni Analisis Konjoin. 

Adapun perbedaannya terletak pada perbedaan lokasi penelitian, waktu penelitian, 

atribut-atribut produk yang diteliti, dan objek penelitian. Penulis belum 

menemukan penelitian sejenis yang melakukan penelitian tentang perumahan 

syariah. Oleh karena itu, pada penelitian ini objek yang diambil adalah konsumen 

perumahan syariah yang memiliki ciri atau karakter yang berbeda. Adapun fakor 

(selanjutnya disebut dengan atribut) yang diamati dalam penelitian ini adalah jenis 

akad yang digunakan, sistem atau cara pembayaran, aksesibilitas, serta lingkungan 

perumahan. 

F. Kerangka Pemikiran 

 Kerangka pemikiran menunjukkan pertautan antara variabel atau unsur-unsur 

yang akan diteliti secara teoritis. Secara umum penulis menyusun sebuah 

kerangka pemikiran teoritis yang menjelaskan beberapa hal yang berkaitan dengan 

analisis preferensi konsumen dalam mengambil keputusan pembelian perumahan 

syariah. 

1. Pemasaran dalam Perspektif Ekonomi Islam  

 Menurut Kotler41 pemasaran merupakan akativitas proses sosial yang 

dilakukan oleh individu atau kelompok bertujuan untuk memenuhi keinginan atau 

kebutuhan dengan memproduksi, melakukan penawaran atau saling bertukar 

produk dengan pihak lain. Aktivitas pemasaran merupakan seluruh sistem dalam 

kegiatan usaha yang didalamnya terdapat perencanaan, penentuan harga, promosi, 

dan penyaluran produk kepada konsumen sehingga konsumen mendapat 

kepuasaan dan tercapainya tujuan perusahaan yaitu mendapatkan keuntungan.42 

                                                             
41 Philips Kotler and Lane Keller, Marketing Management 15th Global Edition. (England: 

Pearson Education Limited., 2016). 9. 
42 Djaslim Saladin, Manajemen Pemasaran; Analisis, Perencanaan, Pelaksanaan Dan 

Pengendalian., 3rd ed. (Bandung: CV Linda Karya, 2012)., 3 
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Pemasaran pun dapat berarti suatu kegiatan yang berupaya agar suatu produk 

dapat diterima dan disenangi oleh konsumen.43 

 Pemasaran Islam atau (Islamic marketing) merupakan bagian dari aktivitas 

bisnis yang meliputi seluruh proses produksi, distribusi, dan perubahan nilai dari 

seluruh elemen terkait (stakeholder) bisnis berdasarkan pada akad dan prinsip- 

prinsip Islam yang bertujuan untuk mencapai mashlahah atau falah yaitu 

kesejahteraan di dunia dan juga di akhirat.44 Prinsip khas yang dimiliki oleh 

pemasaran Islami diantaranya adalah yaitu prinsip ketuhanan (rabbaniyyah), etis 

(akhlaqiyyah), realistis (al-waqi'iyyah) dan humanistis (insaniyyah) 45 

 Pemasaran Islam berangkat dari kesadaran tentang beretika, dimana tujuan dari 

aktivitas pemasaran adalah tercapainya kesejahteraan (falah) bagi seluruh pihak 

terkait.46 Artinya, tujuan pemasaran dalam Islam tidak hanya meraih keuntungan 

yang sebesar-besarnya dan menguntungkan satu pihak saja, tetapi juga 

memberikan mashlahah atau kebermanfaatan termasuk bagi konsumen yang bisa 

diindikasikan dengan mencapai kepuasan konsumen (customer satisfaction), 

loyalitas bahkan kepercayaan (trust) dari konsumen.47  

 Dalam Islam dalam menjalankan aktivitas pemasaran pelaku pemasaran 

(pemasar) harus memiliki akhlak (etika) yang sesuai dengan prinsip-prinsip dalam 

Islam yakni taqwa, jujur (shiddiq), adil (al-adl), amanah, melayani dengan baik, 

tidak mengeksploitasi konsumen, menepati janji, tidak curang, tidak melakukan 

sogok (risywah), tidak melakukan penipuan, atau praktik-praktik lain yang 

merugikan salah satu pihak sehingga menghilangkan nilai-nilai ukhuwah 

(persaudaraan) dan keadilan bagi umat manusia.48 

                                                             
43 Indriyo Gitosudarmo, Manajemen Pemasaran, 2nd ed. (Yogyakarta: BPFE, 1997)., 43. 
44 Pusat Pengkajian Dan Pengembangan Ekonomi IslamEkonomi Islam/P3EI (Jakarta: PT 

RajaGrafindo Persada, 2008). 19. 
45 Hermawan Kertajaya dan Muhammad Syakir Sula, Syariah Marketing (Jakarta: Mizan, 

2006). 1-6. 
46 Md. Mahabub Alom and Md. Shariful Haque, “Marketing: An Islamic Perspective,” 

Journal of Islamic Marketing 1, no. 3 (2011): 71–81. 
47 Muhammad Hidayat, An Intoduction to The Sharia Economic: Pengantar Ekonomi Syariah 

(Jakarta: Dzikrul Halim, 2010). 49. 
48 Mohammad Saeed, Zafar U. Ahmed, and Syeda Masooda Mukhtar, “International Marketing 

Ethics from an Islamic Perspective: A Value-Maximization Approach,” Journal of Business Ethics 

32, no. 2 (2001): 127–142. 
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 Dalam melakukan aktivitas pemasaran, perusahaan terutama manajemen 

pemasaran perlu melakukan studi untuk mengidentifikasi sikap konsumen yang 

kemudian dijadikan dasar dalam mengambil keputusan pembelian sehingga dapat 

merancang dan mengembangkan riset-riset pemasaran sehingga produk yang 

ditawarkan sesuai dengan harapan dan keinginan konsumen.49  

2. Perilaku Konsumen  

 Perilaku konsumen merupakan kajian tentang aktivitas-ativitas yang dilakukan 

oleh seorang individu, kelompok, atau organisasi mulai dari memperoleh 

informasi, memilih, menentukan pilihan dalam pembelian, menggunakan produk 

baik berupa barang, jasa, ide atau pengalaman untuk memenuhi kebutuhan.50 

Perilaku konsumen mencakup semua tindakan langsung yang dilakukan baik 

dalam mendapatkan, menggunakan, atau menghabiskan nilai guna suatu produk 

baik barang maupun jasa, termasuk proses yang mendahului atau mengikuti 

keputusan tersebut.51 

3. Keputusan Pembelian 

 Disadari atau tidak, konsumen melakukan beberapa tahap atau proses dalam 

memilih dan membeli produk baik barang atau jasa. Tahap atau proses tersebut 

antara lain tahap problem recognition, information search, alternative evaluation, 

purchase decision, dan post purchase. 

 

 

 

 

       

 Salah satu tahap dari proses pembelian konsumen adalah alternative 

evaluation atau evaluasi alternatif dimana di tahap ini terdapat beberapa hal yang 

dapat membantu memahami proses evaluasi konsumen. Pada tahap ini, konsumen 

akan melakukan upaya untuk mencukupi kebutuhannya, mencari manfaat atas 

                                                             
49 Nugroho J. Setiadi, Perilaku Konsumen (Jakarta: Kencana Pernada Media Grup, 2013). 

361. 
50Kotler and Keller, Marketing Management 15th Global Edition., 179 

51 Kotler and Keller, Manajemen Pemasaran.166. 
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produk tertentu, serta memandang setiap produk sebagai seperangkat atribut yang 

memiliki aneka yang bermanfaat.52 

4. Preferensi Konsumen 

      Preferensi berarti hak untuk didahulukan atau diutamakan daripada yang lain, 

atau sesuatu yang menjadi prioritas. Preferensi pun memiliki makna pilihan, 

kecenderungan, atau kesukaan. Preferensi atau selera sering kali digunakan pada 

kajian ilmu sosial, terlebih di bidang ekonomi. Preferensi memperkirakan pilihan 

konseptual antara pilihan-pilihan serta beberapa kemungkinan dari pemeringkatan 

pilihan tersebut yang didasarkan pada kesenangan, keuntungan, serta pemenuhan, 

kegunaan yang ada. Lebih luas lagi, bisa dilihat sebagai sumber dari motivasi.53  

5. Perumahan Syariah 

      Properti perumahan adalah harta yang sifatnya bisa dimiliki oleh siapapun 

dengan cara apapun yang diharapkan akan memberikan manfaat di masa 

mendatang seperti bidang tanah, rumah, apartemen, dan hotel. Adapun istilah 

syariah bermakna jalan menuju sumber air, sedangkan dalam pengertian teknis 

syariah merupakan suatu aturan atau sebuah sistem hukum serta perilaku yang 

sesuai dengan ajaran Al-Quran dan Hadits.54 

 Dengan demikian, properti rumah syariah merupakan skema kepemilikan harta 

berupa bangunan seperti rumah, apatemen, hotel dan tanah (kavling) dengan 

menggunakan akad jual beli yang sesuai dengan hukum atau prinsip-prinsip Islam. 

Secara umum, properti syariah menggunakan sistem transaksi yang sesuai dengan 

prinsip Islam, di antaranya adalah tidak adanya transaksi unsur riba. Kepemilikan 

perumahan syariah dapat ditempuh dengan cara proses KPR syariah melalui bank 

syariah dan melakukan pembelian rumah langsung kepada developer syariah. 

Adapun dalam penelitian ini, yang menjadi fokus penelitan adalah properti 

perumahan syariah dengan sistem pembayaran langsung ke developer tanpa 

melibatkan perbankan atau lembaga keuangan lainnya dalam pengadaan dan 

pengolahan tanah atauun bangunannya. 

                                                             
52Philip Kotler and Kevin Lane Keller, Manajemen Pemasaran,  236. 
53 https://kbbi.kemdikbud.go.id  diakses tanggal 4 Desember 2019 
54 Mervyn K. Lewis and Latifa M. Algaou, Perbankan Syariah : Prinsip, Praktik, Dan 

Prospek, ed. Burhan Subrata (PT. Serambi Ilmu Semesta, 2007). 27. 

https://kbbi.kemdikbud.go.id/
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6. Atribut Perumahan Syariah 

Beberapa faktor yang memengaruhi permintaan konsumen terhadap properti 

rumah diantaranya adalah keterjangkauan lokasi atau aksesibilitas, peningkatan 

jumlah penduduk, tingkat pendapatan, perihal kemudahan pendanaan, sarana dan 

prasana, harga serta peraturan perundang-undangan yang berlaku.55  

Rumah sebagai produk unik sehingga memiliki sejumlah atribut yang menjadi 

ciri khas dengan rumah yang lainnya. Atribut penting yang dimiliki inilah yang 

seringkali menjadi faktor dasar bagi konsumen untuk memutuskan pembelian 

rumah. Adapun beberapa atribut yang memengaruhi preferensi dan pertimbangan 

konsumen dalam membeli rumah atau hunian diantanya adalah faktor lokasi, 

sarana umum dan sosial, harga, sosial, kredibilitas pengembang fasilitas KPR, 

legalitas, dan promosi perumahan.56  

Dalam penelitian ini ditentukan beberapa atribut yang memengaruhi 

preferensi konsumen dalam membeli perumahan syariah diantaranya adalah 

sebagai berikut. 

a. Jenis akad 

Jenis akad terdiri dari akad istishna dan akad bai’ bi ad-dain wa taqsith 

b. Sistem pembayaran 

Dalam penelitian ini terdiri dari pembayaran tunai dan angsuran.  

c. Aksesibilitas 

Faktor aksesibilitas terdiri dari dekat kota, dekat dengan sarana pendidikan 

dan mudah mengakses jalan raya. 

d. Lingkungan  

Dalam penelitian ini yang dimaksud adalah kenyamanan lingkungan 

perumahan. Terdiri dari jauh dari kebisingan, bebas polusi, dan bebas dari 

banjir. 

  

 

                                                             
55 Awang Firdaos, “Permintaan Dan Penawaran Perumahan,” Valuestate 007 (1997).14. 
56 Winanto, Wahab, and Nazaruddin, “Analisis Preferensi Atribut Terhadap Keputusan 

Konsumen Membeli Rumah Di Kota Palembang.” 47. 
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 Sebagaimana diketahui bahwa aktivitas pemasaran adalah proses 

penyampaian produk perumahan syariah kepada konsumen. Oleh karena itu, 

pengembang atau developer syariah perlu untuk mengetahui preferensi konsumen 

terhadap produk perumahan syariah sehingga produk perumahan yang ditawarkan 

sesuai dengan harapan konsumen. Preferensi konsumen terhadap perumahan 

syariah dianalisis dengan menggunakan analisis konjoin (conjoint analysis) yakni 

salah satu teknik statistika multivariate yang bertujuan untuk menganalisis 

preferensi konsumen. Konsumen memilih perumahan berdasar kombinasi atribut-

atribut perumahan menurut seleranya. Selera tersebut kemudian memengaruhi 

preferensi konsumen.  

dalam melakukan keputusan pembelian perumahan syariah. 
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57 Muhamad Asyudin Junaedi and Rahmat Hidayat, “Analisis Preferensi Konsumen Dalam 

Memilih Bus Pariwisata ( Studi Kasus Pengguna Bus Pariwisata Masyarakat Bandung Tahun 2018 
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G. Hipotesis 

Berdasar latar belakang dirumuskan serta bagaimana dijelaskan dalam 

kerangka pemikiran, hipotesis yang dirumuskan pada penelitian ini adalah sebagai 

berikut. 

1. Diduga terdapat perbedaan preferensi konsumen perumahan syariah 

berdasarkan karakteristiknya. 

2. Diduga terdapat perbedaan tingkat kegunaan (utilitas) antar taraf atribut 

perumahan syariah yakni akad yang digunakan, cara pembayaran. aksesibilitas 

dan lingkungan. 

3. Diduga terdapat perbedaan tingkat kepentingan atribut perumahan berdasarkan 

preferensi konsumen dalam membeli perumahan syariah di wilayah Bandung 

Raya. 

4. Diduga terdapat kombinasi atribut perumahan yang paling disukai yang 

memengaruhi preferensi konsumen terhadap pembelian produk perumahan 

syariah di wilayah Bandung Raya dapat ditentukan berdasarkan utilitas 

tertinggi dari masing-masing taraf atribut.  
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