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Abstrak
 

Dunia properti beberapa tahun terakhir kembali bergairah setelah masa-masa keterpurukannya. Dalam

waktu yang tidak terlalu lama, sudah banyak bermunculan produk-produk perumahan di sekitar Jakarta

dengan tipe dan fasilitas yang semakin lengkap.

 

Perumahan, sebagaimana produk lainnya dapat dilihat sebagai kumpulan dari atribut-atribut atau manfaat

yang terkandung dari produk itu sendiri. Sesuai dengan anatomi produk menurut Kotler (1997) produk inti

rumah adalah merupakan manfaat utama sebuah rumah yaitu sebagai tempat untuk berlindung dari panas

dan hujan. Namun saat ini rumah tidak hanya berfungsi sebagai tempat berlindung dan panas dan hujan, tapi

jugs dapat menjadi tempat untuk mencari ketenangan dan kebahagiaan bagi keluarga.

 

Perkembangan atribut sebuah perumahan berlangsung begitu cepat. Saat ini, banyak pengembang

mendirikan lingkungan perumahan yang telah dilengkapi dengan sarana kesehatan, sarana pendidikan,

sarana olah raga hingga ke sarana hiburan. Konsumen seakan dimanjakan dengan kelengkapan berbagai

fasilitas dan lingkungan yang aman, tenang dan harmonis.

 

Sehubungan dengan hal tersebut, pemasar hares mengetahui bagaimana preferensi konsumen di pasar

terhadap atribut-atribut produk hunian yang ada saat ini, agar produk yang dijual cepat diserap pasar.

Pertanyaan-pertanyaan penelitian yang diajukan dalam penelitian ini adalah : atribut manakah yang

dianggap paling panting oleh konsumen; apakah terdapat perbedaan preferensi konsumen terhadap produk

hunian yang berada di luar DKI Jakarta dan di dalam wilayah DK1 Jakarta; apakah terdapat perbedaan

preferensi terhadap atribut perumahan diantara konsumen dengan berbagai tingkat penghasilan; apakah

responden dapat dikelompokkan ke dalam beberapa segmen yang dapat dibedakan secara signifikan

berdasarkan kemiripan preferensi terhadap multi atribut produk hunian?

 

Untuk menjawab pertanyaan-pertanyaan penelitian di atas, penulis telah melakukan penelitian tentang

preferensi konsumen terhadap produk perumahan dengan menggunakan teknik analisis konjoin, dengan

menggunakan software SPSS versi 10.5, yang menjalankan fungsi model analisis konjoin tradisional

(decomposisional conjoin). Dalam penelitian ini penulis menggunakan beberapa atribut produk perumahan

seperti : harga, lokasi, akses jalan, aspek legalitas, fasilitas dan cars bayar, yang masing-masing memiliki

tingkatan tertentu. Dari hasil analisis konjoin ini diperoleh dua informasi panting yaitu : tingkat kepentingan

relatif atribut dan nilai utilitas (pan worth) dari setiap tingkatan atribut.

 

Dari hasil penelitian diketahui bahwa atribut harga dan lokasi merupakan dua atribut yang memiliki tingkat

kepentingan relatif paling besar di mata responden. Namun berbeda dengan dugaan penulis, responden
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dalam penelitian ini temyata lebih menyukai hunian yang berada di luar wilayah DKI Jakarta disbanding

dengan perumahan yang berada di dalam wilayah DKI Jakarta. Sekalipun demikian, tetap responden

menghendaki perumahan yang dekat dengan akses jalan tol dibandingkan dengan perumahan yang berada

jauh dari akses jalan tol. Sementara tingkat penghasilan memang secara signifikan mempengaruhi perbedaan

preferensi konsumen terhadap atribut harga.

 

Dari penelitian ini jugs diperoleh tiga segmen yang dibedakan berdasar tingkat kepentingan atribut harga.

Segmen pertama terdiri dari responden yang bersikap moderat terhadap harga, segmen kedua merupakan

kelompok responden yang bersikap sensitive terhadap harga, sementara segmen ketiga merupakan

kumpulan responden yang bersikap tidak responsive terhadap perubahan harga.

<hr><i>The world of property in Indonesia, especially on Jakarta, in the end of years have a good passion,

after its ruin years. In the short times, many developers build much more housing and commercials area.

 

Housing, as the other products could be seen as a bundle of attributes or functions including in the product it

self. Kotler (1997) have said that product have an anatomy. Core product was a first line of anatomy as a

main function from that product. The main function of a housing as a place for living. But this time, a house

not only as a place for somebody living. A house will be expecting to give a feel comfort and give prestige

to the person who live in.

 

The growth of housing attributes product be happen so fast. This time, developers build many environment

of housing which be completed with service education area, commercial area, sport club area, hospital,

entertainment area and so on. Consumers can be relaxe the high style of living.

 

Relating to the fast growing of attributes of housing, developers have to understand how the preference of

consumers. If the developers have a deep understanding about the preference of a housing attributes, he can

make a good product which can sold out lastly.

 

The hipotesis questions which will be answered in this study are : which attribute most preferred, are the

consumers prefer a house which located in the town or in suburb, is a preference differ among consumers

which have a different level of salary, is consumer can be differented to the segments depend on their

characteristic of preference?

 

To answer the questioners above, the writer did the study about consumers preference of housing

multiattributes product with conjoint analysis. The method was chosen to run the analysis is

decomposisional conjoint or traditional conjoint from Green and Srinivasan (1979), In this study the writer

chose six attributes (price, location, acces, legality, facility, and term of payment) and each of them have

many levels. Conjoint analysis result are the importance of attribute and partworth or utility of level

attribute.

 

The result of conjoint analysis said that price and location are attributes which have big importance from the

consumers point of view. But, its differs from assumption of the writer, respondent in this study are prefer a

house which located in suburb than a house which located in town. And level of salary the respondents have



a correlation with their preference of price attribute.

 

The K-Means cluster use to differ all respondents to be 3 segments which have same characteristic in

preference of price attribute. The segmen 1, have a special characteristic as a price moderate people, segmen

2 as a price sensitive people, and segmen 3 as a not responsive to the price different people. But each

segment can not be differ clearly depend on their demography characteristic, because the respondents have

almost homogenous characteristic in demography.</i>


