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ABSTRAK 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis faktor-faktor yang memengaruhi niat 

Generasi Z dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah melalui Theory 

of Planned Behavior (TPB) dengan menggunakan variabel Attitude, Subjective 

Norm, Perceived Behavioral Control, dan menambahkan variabel Knowledge of 

Mortgage sebagai variabel independen serta Intention sebagai variabel dependen. 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan metode survei terhadap 

235 responden Generasi Z di Pulau Jawa yang telah bekerja minimal satu tahun dan 

sudah memiliki rekening bank syariah. Data dianalisis menggunakan metode Partial 

Least Square-Structural Equation Modeling (PLS-SEM) dengan bantuan perangkat 

lunak SmartPLS 4. Hasil penelitian menunjukkan bahwa Attitude dan Perceived 

Behavioral Control berpengaruh positif dan signifikan terhadap Intention, 

sedangkan Subjective Norm dan Knowledge of Mortgage berpengaruh positif tetapi 

tidak signifikan terhadap Intention. Temuan ini menunjukkan bahwa niat Generasi 

Z untuk menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah lebih dipengaruhi oleh 

penilaian positif terhadap produk dan keyakinan atas kemampuan diri dalam 

mengakses pembiayaan dibandingkan oleh pengaruh sosial maupun tingkat 

pengetahuan mengenai pembiayaan rumah. 

Kata Kunci: Theory of Planned Behavior (TPB), Attitude, Subjective Norm, 

Perceived Behavioral Control, Knowledge of Mortgage, Intention, KPR Subsidi 

Syariah. 
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ABSTRACT 

This study aims to analyze the factors influencing Generation Z's intention to use 

subsidized Sharia mortgage financing through the lens of the Theory of Planned 

Behavior (TPB). It incorporates the variables of Attitude, Subjective Norm, and 

Perceived Behavioral Control, while adding Knowledge of Mortgage as an 

independent variable and Intention as the dependent variable. A quantitative 

approach was employed, utilizing a survey of 235 Generation Z respondents in Java 

who had been employed for at least one year and held a Sharia bank account. Data 

were analyzed using the Partial Least Squares-Structural Equation Modeling (PLS-

SEM) method with SmartPLS 4 software. The results indicate that Attitude and 

Perceived Behavioral Control have a positive and significant effect on Intention, 

whereas Subjective Norm and Knowledge of Mortgage have a positive but 

insignificant effect on Intention. These findings suggest that Generation Z's 

intention to use subsidized Sharia mortgage financing is driven more by positive 

evaluations of the product and confidence in their ability to access the financing 

than by social influence or their level of knowledge regarding home financing. 

Keywords: Theory of Planned Behavior (TPB), Attitude, Subjective Norm, 

Perceived Behavioral Control, Knowledge of Mortgage, Intention, Sharia 

Subsidized KPR. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Rumah merupakan salah satu kebutuhan utama atau kebutuhan 

primer yang harus dimiliki oleh setiap individu. Rumah menempati urutan 

ke-tiga setelah sandang dan pangan. Rumah menjadi pemenuhan kebutuhan 

penting dan sangat menentukan bagi setiap individu untuk membangun dan 

mengembangkan pribadinya serta meningkatkan kesejahteraan masyarakat 

(Azis & Mariskha, 2023a). Akan tetapi, dengan perkembangan dan 

pertumbuhan masyarakat yang semakin tinggi dan membuat permintaan 

pembelian rumah semakin banyak, membuat harga rumah menjadi semakin 

mahal (Firman, 2022). Dengan melonjaknya harga rumah ini membuat 

turunya minat pembelian rumah secara tunai. Tingginya harga rumah ini 

membuat masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) semakin kebingungan 

untuk membeli rumah khusunya secara tunai. Dengan permasalahan 

tersebut lembaga dan perbankan memberikan solusi dengan menyedikan 

produk kredit pemilikan rumah (KPR) untuk membantu masyarakat dalam 

membeli rumah dengan cara cicilan (Mahesa & Dewi, 2019). 

Kredit pemilikan rumah (KPR) merupakan progam yang bertujuan 

untuk memberikan pembiayaan kredit dalam membeli rumah tanpa harus 

membayarnya secara tunai atau cash. Sudah banyak lembaga perbankan 

yang menyedikan pembiayaan ini, selain banyak diminati oleh masyarakat  

pembiayaan ini juga memberikan keuntungan bagi bank karena 
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memudahkan bank untuk menyalurkan atau memutarkan dananya. Secara 

mudahnya KPR  ini dapat diartikan sebagai cara untuk membeli rumah  

dengan cara cepat, tanpa harus menabung dulu (Mahesa & Dewi, 2019). 

Akan tetapi, banyaknya permintaan masyarakat untuk membeli rumah 

melalui pembiayaan KPR ini malah menjadi hambatan bagi masyarakat 

berpengahasilan rendah (MBR) untuk membeli rumah. Beberapa faktor 

yang mempengaruhi turunya minat masyarakat dalam membeli rumah salah 

satunya backlog (tingginya angka permintaan dibandingkan pasokan atau 

penyediaan rumah) yang membuat harga rumah semakin naik atau mahal 

(Bank Syariah Indonesia, 2025). 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber: Kementrian PKP, 2025 

Berdasarkan data diatas bahwasannya tingkat backlog di Pulau Jawa 

masih dibilang cukup tinggi. Backlog ini terbagi menjadi 2 yaitu backlog 

kepemilikan (yang belum pernah memiliki rumah) dan backlog RTLH 

(rumah tidak layak huni). Provinsi di Pulau Jawa dengan jumlah keluarga 
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Gambar 1. 1 Angka Backlog Pulau Jawa 
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lebih dari 10 ribu seperti Jawa Tengah (13.113.678), Jawa Timur 

(14.733.859), Jawa Barat (17.255.422), memiliki tingkat backlog RTLH 

lebih tinggi dibandingkan backlog kepemilikan. Sedangkan Provinsi 

Yogyakarta dengan jumlah keluarga (1.314.723), DKI Jakarta (3.617.684), 

dan Banten (4.120.486) memiiki tingkat backlog kemepilikian lebih tinggi 

dibandingkan backlog RTLH. Dengan permasalahan yang dihadapi 

masyarakat tersebut pemerintah tidak tinggal diam untuk membantu 

masyarakat dalam memenuhi salah satu kebutuhan primer tersebut.Dengan 

permasalahan yang dihadapi masyarakat tersebut pemerintah tidak tinggal 

diam untuk membantu masyarakat dalam memenuhi salah satu kebutuhan 

primer tersebut (Harnoko & Herianingrum, 2020). 

Pemerintah Indonesia dalam mengatasi permasalahan diatas dengan 

menerbitkan progam KPR subsidi skema fasilitas likuiditas pembiayaan 

rumah (FKPP). Skema tersebut bertujuan untuk mengatasi kesenjangan 

antara jumlah permintaan rumah dengan kurangnya jumlah pasokan rumah 

(backlog) yang awal mulanya diterbitkan pada tahuin 2010, yang 

dikarnakan angka backlog pada 2010 mencapai angka 13,5 juta (Frandeya, 

2018). Semakin berkembang dan naiknya populasi masyarakat di Indonesia 

yang mencapai 286 juta jiwa pada tahun 2025 maka membuat angka 

backlog semakin tinggi (CNN Indonesia, 2025). Fenomena terbaru dengan 

semakin tingginya angka backlog ini membuat pemerintah Indonesia 

dibawah kepemimpinan Persiden Prabowo memiliki ambisi yang tinggi 

untuk membantu masyarakat khususnya masyarakat berpenghasilan rendah 
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(MBR) dengan membuat progam 3 juta rumah (3 juta layak huni) sebagai 

agenda untuk memecahkan masalah dan sebagai pembangunan nasional 

untuk jangka menengah (2025-2029) (Indonesia.go.id, 2025). 

Progam ini dirancang untuk menyelesaikan 2 masalah sekaligus, 

yaitu untuk membangun satu juta perumahan di wilayah perkotaan dan 

merenovasi dua juta rumah yang berada di perdesaan atau di pesisir. Progam 

tersebut bertujuan untuk menjadi jawaban dan memecahkan terhadap 

tingginya tingkat backlog yang berada di Indonesia ini. KPR subsidi skema 

FLPP ini memiliki bagi hasil atau bunga dengan margin tetap yaitu 5%. 

Dengan margin yang tetap dan kecil ini dapat menjadi solusi bagi 

masyarakat khusunya MBR dalam menggunakan pembiayaan KPR. 

(Mangeswuri, 2016). Untuk mempercepat realisasinya, pemerintah 

menerapkan insentif seperti pembebasan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan (BPHTB), PPN Ditanggung Pemerintah (DTP) hingga 100%, 

percepatan penerbitan izin bangunan, serta kemudahan dalam proses 

administrasi perumahan. (BP Tapera, 2025b). 

Progam ini merupakan kerjasama antara kementrian perumahaan 

dan kawasan permukiman (PKP) dengan lembaga perbankan untuk 

memberikan pembiayaan rumah dengan margin atau bunga yang lebih 

rendah untuk membantu masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) dalam 

mendapatkan rumah atau tempat tinggal impiannya (Nurbaeti, 2023). KPR 

subsidi ini juga bekerjasama dengan pengembang (Developer) yang 

bertugas untuk membangun unit-unit rumah yang berstandar dengan 
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persyaratan yang ditetapkan oleh pemerintah. Sejumlah 39 bank penyalur, 

7.638 pengembang dari 22 asosiasi yang tersebar hampir disemua provinsi 

di Indonesia  yang bekerjasama untuk meningkatkan ketersediaan rumah 

layak huni dengan harga yang terjangkau (BP Tapera, 2025c). 

Bank syariah merupakan lembaga perbankan yang melakukan 

oprasionalnya baik itu dari menghimpun dana dari masyarakat, memberikan 

pembiayaan, hingga transaksi dan lain sebaginya yang memiliki pedoman 

berdasarkan dengan perinsip agama islam (A. Rahmadani et al., 2025). 

Dalam menyalurkan pembiayaan, bank syariah menyalurkan ke nasabah 

yang membutuhkan dengan menggunakan akad jual beli dan kententuan 

atau persyaratan yang sudah ditetapkan oleh bank syariah. Salah satu produk 

pembiayaan yang dikembangkan oleh bank syariah ada pembiayaan KPR 

syariah (Ningrum & Hutagalung, 2024). Pembiayaan KPR di bank syariah 

ini menjadi solusi bagi masyarakat untuk membeli rumah tanpa harus 

membayarnya secara cash atau dapat dicicil dengan prinsip agama islam. 

Dengan adanya fenomena diatas, bank syariah juga ikut berkontribusi dalam 

progam pemerintah mengenai pembiayaan rumah subsidi skema FLPP. 

KPR subsidi di bank syariah ini memiliki perbedaan pada prinsip 

yang digunakannya sesuai dengan syariat agama islam yang menggunakan  

akad murabahah dengan sistem bagi hasil dan margin yang disepakati oleh 

kedua pihak baik itu pihak bank dan nasabah (Maryani & Badriyah, 2022). 

KPR subsidi syariah ini juga menjadi jembatan bagi masyarakat Indonesia 

yang mayoritas muslim untuk menghindari riba, memastikan semua 
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transaksinya sesuai dengan syariat agama islam dan tidak perlu khawatir 

akan adanya bunga dan denda. Meskipun memiliki banyak keunggulan, 

penyaluran KPR subsidi di bank syariah masih kalah  dengan bank 

konvensonal. Salah satu penyebanya adalah masih rendahnya tingkat 

literasi keuangan syariah dalam memahamai bahkan mengetahuinya 

(Akyun & Rustyawati, 2025). 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber: BP Tapera, 2025 

Diagram diatas menunjukan Bank BTN menjadi penyalur KPR 

subsidi terbanyak yang mencapai 104.326 unit rumah yang disusul oleh 

Bank BTN Syariah dengan penyaluran sebanyak 44.434 unit rumah. Bank 

BRI dengan  penyaluran sebanyak 22.709 unit rumah menempati urutan ke-

tiga, kemudian disusul oleh Bank BNI (10.052) dan Bank Mandiri (9.340) 

dan 11% disalurkan oleh bank-bank lainnya seperti Bank BSI, Bank Mega 

Syariah, BJB Syariah dan bank-bank daerah. Meskipun bank BTN Syariah 

menjadi penyalur terbanyak  ke-dua akan tetapi bank-bank  syariah lainnya 
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Gambar 1. 2 Bank Penyalur KPR Subsidi Terbanyak 
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belum bisa mengimbangi Bank BTN dalam menyalurkan pembiayaan KPR 

subsidi (BP Tapera, 2025c). 

Bank syariah berupaya mengurangi ketimpangan penyaluran KPR 

subsidi skema FLPP dengan menghadirkan pembiayaan yang tetap 

berlandaskan prinsip syariah sekaligus memanfaatkan dukungan 

pemerintah bagi masyarakat berpenghasilan rendah. Upaya ini tercermin 

dari strategi pemasaran dan perluasan jangkauan nasabah yang dilakukan 

oleh bank-bank syariah, seperti BTN Syariah dan BSI, melalui kerja sama 

dengan mitra strategis guna mempercepat penyerapan kuota FLPP serta 

menyederhanakan proses pembiayaan agar lebih cepat dan terjangkau. 

Dengan tetap menggunakan akad sesuai syariah tanpa bunga, pembiayaan 

ini menjadi alternatif yang kompetitif dibandingkan KPR konvensional, 

sekaligus memperkuat posisi bank syariah dalam persaingan penyaluran 

pembiayaan perumahan di Indonesia. (Anjani et al., 2025). 

Tabel 1. 1 Bank Penyalur KPR Subsidi Syariah 

No Bank Jumlah Penyaluran KPR Subsidi 

Syariah 

1 Bank BTN Syariah 22.201 

2 Bank BSI 442 

3 Bank BJB Syariah 2.427 

4 Bank Mega Syariah 15 

5 Bank BPD Jateng Syariah 179 

6 Bank BPD Jatim Syariah 589 

 Sumber: BP Tapera, 2025 

Berdasarkan data diatas  menunjukan bahwa Bank BTN Syariah 

menjadi penyalur terbanyak KPR Subsidi di Pulau Jawa, disusul Bank BJB 

Syariah, Bank BSI, Bank BPD Jateng dan Jatim dan Bank Mega Syariah. 
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Dengan demikian, bahwasannya penyaluran KPR subsidi syariah di Pulau 

Jawa ini belum merata masih terfokus pada 1 bank saja. Hal tersebut 

dikarnakan literasi pengetahuan dari nasabahnya belum terlalu luas 

kemudian belum luasnya bank dalam menawarkan produknya. Fenomena 

selanjutnya, pada akad masal mengenai KPR skema FLPP yang 

diselengarakan oleh BP Tapera dan kementrian perumahaan dan kawawan 

permukiman (PKP).Fenomena selanjutnya, pada akad masal mengenai KPR 

skema FLPP yang diselengarakan oleh BP Tapera dan kementrian 

perumahaan dan kawawan permukiman (PKP) (BP Tapera, 2025a). 

Pada tanggal 29 september 2025, pemerintah menyelangarakan akad 

masal 26.000 pembiayaan KPR skema FLPP yang dihadiri langsung oleh 

Bapak Prabowo sebagai wujud yang nyata dari progam tersebut (BP Tapera, 

2025a). Bank BSI juga tidak ketinggalan dalam mengambil bagian dari 

momen bersejarah pada masa pemerintahan Bapak Prabowo ini. Kinerja 

Bank BSI pada tahun 2025 menunjukan performa yang luar biasa, yang 

pada awalnya target BSI griya subsidi sebanyak 1.694 unit akan tetapi 

realisasinya mencapai 2.912 pada BSI griya subsidi per september 2025 

(Bank Syariah Indonesia, 2025). Dengan percapain yang luar biasa ini Bank 

BSI mendapatkan tambahan kouta sebesar 5.000 pada tahun 2025. Selain 

Bank BSI, bank syariah lainnya yang juga ikut berkontribusi dalam progam 

ini adalah bank BTN Syariah. 

Pulau Jawa menjadi pulau yang paling banyak penduduknya, sekitar 

160 juta dengan laju pertumbuhan pertahun dengan rata-rata 0,97% 
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pertahun. Dengan demikian membuat kebutuhan hunian semakin meningkat 

serta dapat meningkatkan tingkat permintaan pembiayaan perumahaan. 

Pulau Jawa menjadi tempat tinggal yang populer dikarnakan 

infrastrukturnya yang mewadahi, lowongan perkerjaan yang banyak dan 

sarana prasarana yang cukup lengkap, selain itu Pulau Jawa juga menjadi 

pusat aktivitas pasar perumahan nasional. Selain itu, kontribusi ekonomi 

diberbagai provinsi di Pulau Jawa terhadap Produk Domestik Regional 

Bruto (PDRB) juga menjadi yang paling signifikan, sehingga akeses 

masyarakat terhadap layanan keuangan formal termasuk pada pembiayaan 

rumah relatif lebih tinggi dan bervariasi. (Arif & Nurwati, 2022). Selain itu, 

kontribusi ekonomi diberbagai provinsi di Pulau Jawa terhadap Produk 

Domestik Regional Bruto (PDRB) juga menjadi yang paling signifikan, 

sehingga akeses masyarakat terhadap layanan keuangan formal termasuk 

pada pembiayaan rumah relatif lebih tinggi dan bervariasi. 

Tabel 1. 2 Kontribusi KPR Subsidi 

No Provinsi  Kontribusi Pada KPR Subsidi 

1 Jawa Barat 48.252   unit rumah 

2 Jawa Tengah 18.707    unit rumah 

3 Sulawesi Selatan 17.370    unit rumah 

4 Banten 14.094   unit rumah 

5 Jawa Timur  14.001   unit rumah 

 Sumber: BP Tapera, 2025 

Dari sisi progam pembiayaan rumah subsidi skema FLPP, laporan 

BP Tapera menunjukan bahwa provinsi-provinsi di Pulau Jawa mendomisili 

dalam penyaluran KPR subsidi ini. Jawa Barat tercatat menjadi wilayah 

dengan realisasi  unit tertinggi, diikuti Jawa Tengah, Banten, dan Jawa 
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Timur. Tingginya volume penyaluran ini memperlihatkan bahwa dinamika 

pembiayaan rumah di Pulau Jawa sangat berkembang (BP Tapera, 2025c). 

Dalam penelitian yang dilalukan oleh Suardi et al. (2022), menunjukan 

bahwa generasi milenial merupakan genarasi yang paling cocok dijadikan 

sebagai pangsa pasar atau calon nasabah yang potensional bagi perbankan, 

khusunya dalam pembiayaan KPR. Generasi milenial merupakan generasi 

dengan umur yang relatif muda, produktif, dan hampir semuanya sudah 

memiliki pengahsilan, akan tetapi masih banyak yang belum bisa membeli 

rumah secara cash. Dengan kata lain, generasi milenial ini sangat cocok 

menjadi pangsa pasar bagi perbankan, khususnya pada pembiayaan KPR. 

Namun, dengan minimnya penelitian pembiayaan KPR khusunya KPR  

subsidi syariah yang terfokus pada generasi Z, maka peneliti mencoba untuk 

eksplorasi terhadap generasi Z. 

Generasi Z merupakan generasi yang lahir setelah generai milenial 

dan generasi X. Generasi Z lahir pada tahun 1997-2012, gen Z ini 

merupakan generasi yang lebih produktif dibandingkan generasi 

sebelumnya, dikarnakan Gen Z lebih suka mencoba hal baru atau belajar hal 

baru tanpa harus diajarkan oleh orang tuannya (Handopo & Rahadi, 2021). 

Gen Z ini juga lebih mudah untuk menerima atau memahami hal hal yang 

baru dengan pemikiran yang terbuka (Arum et al., 2023). Generasi Z dalam 

10-20 tahun kedepan akan mengalami kesulitan dalam membeli rumah, 

walapun indonesia pada 2030 diprediksi akan mengalami bonus demografis 

(Saifuloh & Anwar, 2023). 
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Sumber:Jakpat, 2023; Purwanto & Intan, 2025 

Berdasarkan dari gambar diatas, menunjukan bahwa ada beberapa 

faktor yang  menjadi pertimbangan bagi generasi Z untuk membeli rumah 

melalui pembiayaan KPR. Kemampuan dan usia dini menjadi faktor utama 

untuk menjadi alasan dalam mempertimbangkan pembiayyaan KPR. 

Mereka juga memikirkan faktor lainnya seperti kenaikan harga properti dan 

biaya tambahan seperti membayar pajak, asuransi, dan  biaya notaris.  Akan 

tetapi, menurut survei property perspective from Gen Z yang dilakukan oleh 

Jakpat (2023), menunjukan bahwa Gen Z sudah mempertimbangkan untuk 

berinvestasi dalam membeli rumah,  29% generasi Z akan membali rumah 

pada 1-3 tahun kedepan dan 69% generasi Z akan membeli lahan kosong 

dibandingkan membeli rumah tapak. Hal ini dikarnakan lahan kosong cukup 

baik dalam mengikat biaya perawatan dengan lebih terjangkau 

dibandingkan properti. 
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Keinginan generasi Z dalam membeli rumah melalui pembiayaan 

KPR subsidi syariah ini menjadi fenomena terbaru yang bagus untuk diteliti 

khusunya di Pulau Jawa. Keinginan Generasi Z ini dipicu karena adanya 

niat untuk membeli rumah melalui pembiayaan KPR subsidi syariah. Niat 

didefinisikan sebagai faktor yang mempengaruhi munculnya prilaku 

seorang individu untuk menggunakan suatu layanan atau produk tertentu 

(Dhaneswara, 2017). Niat ini muncul dari dorongan diri individu yang 

mengambarkan keinginan atau kesiapan untuk melakukan sesuatu dimasa 

mendatang. Niat ini bisa dikatakan kelanjutan dari minat untuk memiliki, 

jadi persentase untuk memiliki atau menggunakan itu lebih tinggi (Wahyuni 

et al., 2017). 

Dalam konteks pembiayaan rumah, niat ini mengambarkan tingkat 

kesiapan psikologis, komitmen, serta dorongan internal seorang individu 

untuk memilih dan mengajukan produk pembiayaan rumah, sehingga niat 

menjadi indikator utama yang memprediksi apakah prilaku penggunaan 

pembiayaan tersebut akan terwujud di masa mendatang (Hadadgar et al., 

2016). Pernyataan tersebut juga sejalan dengan penelitian yang dilakukan 

oleh Ali et al. (2017), yang menunjukan niat merupakan prediktor paling 

kuat dalam menentukan keputusan masyarakat Pakistan menggunakan 

pembiayaan rumah syariah.  

Niat dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah pada 

penelitian ini diukur dengan teori penerimaan, teori yang dipakai adalah 

Theory of Planned Behavior (TPB). Theory of Planned Behavior (TPB) 
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merupakan teori yang dikemukakan oleh Ajzen (1991) yang dikembangan 

dari Theory of Reasoned Action (TRA) (Salisa et al., 2019). Menurut Ajzen 

(1991), niat itu muncul dikarnakan tiga faktor penentu yaitu: attitude 

(sikap), subjective norms (norma subjektif), perceived behavioral control 

(kontrol prilaku yang dirasakan).  

Attitude atau sikap dapat didefinisikan sebagai kecenderungan 

seseorang dalam merasakan sesuatu baik itu positif maupun negatif terhadap 

suatu tindakan yang akan dilakukan. Sikap ini juga mengambarkan 

bagaimana individu menilai prilaku tersebut, apakah dapat dianggap 

menguntungkan, menyenangkan atau bahkan sebaliknya dapat dianggap 

merugikan (Ibrahim et al., 2017). Dalam penelitiannya Harnoko & 

Herianingrum (2020), Wahyuni et al. (2017), serta Razak & Abduh (2012), 

menyatakan bahwa jika individu memiliki sikap yang positif dapat 

meningkatkan niat dalam menggunakan pembiayaan rumah syariah. 

Dengan demikian, sikap yang positif dapat menjadi faktor yang 

mempengaruhi seorang individu untuk menggunakan pembiayan rumah 

syariah. 

Subjective norms atau norma subjektif merupakan tekanan yang 

muncul dari lingkungan maupun orang-orang terdekat, yang mengambarkan 

sejauh mana seorang individu terdorong atau terpengaruh dalam 

memutuskan untuk terlibat dalam suatu prilaku (Ibrahim et al., 2017). 

Penelitian sebelumnya yang melakukan pengujian terhadap niat dalam 

menggunakan pembiayaan perumahaan syariah yang menunjukan bahwa 
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variabel norma subjektif memiliki pengaruh yang kuat dalam memperediksi 

niat menggunakan pembiayaan rumah syariah (Taib et al., 2008). Menurut 

Razak & Abduh (2012), menunjukan bahwa norma subjektif memiliki 

pengaruh yang kuat terhadap niat seorang individu dalam mengunakan 

pembiayaan rumah syariah.  

Perceived behavioral control atau kontrol prilaku yang dirasakan 

merupakan tingkat ketersediaan atau kemampuan sumber daya dan peluang 

serta penilaian seorang individu tentang mudah atau sulitnya  dalam 

melakukan suatu tindakan (Ibrahim et al., 2017). Dalam penelitian Harnoko 

& Herianingrum (2020), menyatakan bahwa kontrol prilaku memiliki 

pengaruh yang signifikan tehadap niat dalam membeli rumah melalui 

pembiayaan rumah syariah. Hasil penelitian Arwin et al. (2022), juga 

menyatakan hal yang sama, dimana kontrol prilaku berpengaruh signifikan 

terhadap niat.  

Selain faktor-faktor diatas yang dikemukakan oleh Ajzen (1991), 

peneliti menambahkan 1 faktor yang juga memiliki pengaruh terhadap niat 

untuk menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah, yaitu knowledge of 

mortgage atau pengetahuan tentang pembiayaan rumah. Pengetahuan 

produk merupakan informasi yang  didapatkan oleh  konsumen  baik itu dari 

pengalaman, berita, atau lain sebagainya dari suatu produk, yang mencakup 

pemahaman mengenai karakteristik, kegunaan, serta nilai yang ditawarkan 

produk tersebut (Usfadhiya & Ansori, 2024). Dalam konteks penelitian ini 

pengetahuan tentang pembiayaan rumah dapat diartikan sebagai 



15 

 

pemahaman individu mengenai mekanisme kredit yang mencakup suku 

bunga, tenor, struktur angsuran, ketentuan atau persyaratan, risiko dan 

konsekuensi jangka panjang (Anastasia et al., 2021).  

Penelitian ini mengungkapkan bahwa pengetahuan tentang 

pembiayaan rumah memiliki pengaruh yang kuat terhadap niat dalam 

menggunakan  KPR subsidi syariah dalam membeli rumah. Menurut 

Anastasia et al. (2021), menunjukan bahwa pengetahuan pembiayaan rumah 

berpengaruh positif terhadap niat menggunakan pembiayaan rumah. 

Semakin tinggi pengetahuan tentang pembiayaaan rumah maka semakin 

besar pula niat konsumen untuk memanfaatkan produk tersebut.  

Penelitian ini bertujuan untuk menguji Theory of Planned Behavior 

(TPB) dengan menambahakan variabel X yaitu knowledge of mortgage 

terhadap niat menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah di Bank 

Syariah di Pulau Jawa, dengan responden merupakan Generasi Z. Namun, 

penelitian ini berbeda dengan penelitian sebelumnya dikarnakan sempel 

pada penelitian ini adalah Gen Z yang merupakan calon pangsa baru bagi 

pembiayaan di Bank khusunya pada Bank Syariah dan memodifikasi 

dengan menambahkan variabel pengetahuan pembiayaan rumah. Oleh 

karena itu, penelitian ini berjudul “Determinan Niat Menggunakan KPR 

Subsidi Syariah Dalam Pembiayaan Kepemilikan Rumah di Pulau Jawa”, 

dengan adanya penelitian ini dapat menambah wawasan terhadap Bank 

Syariah di Pulau Jawa bahkan di Indonesia dalam menjadikan gambaran 
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terhadap memilih atau menawarkan produk pembiayaan khusunya 

pembiayaan KPR subsidi syariah terhadap Generasi Z. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, maka rumusan 

masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Apakah attitude berpengaruh positif terhadap Intention Generasi Z 

dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi di Bank Syariah? 

2. Apakah subjective norm berpengaruh poritif terhadap Intention 

Generasi Z dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi di Bank 

Syariah? 

3. Apakah perceived behavioral control berpengaruh positif terhadap 

Intention Generasi Z dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi di 

Bank Syariah? 

4. Apakah Knowledge of Mortgage berpengaruh positif terhadap Intention 

Generasi Z dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi di Bank 

Syariah?  

C. Tujuan Penelitian  

Berdasarkan rumusan masalah yang telah disajikan sebelumnya, maka 

tujuan dari penelitian ini diarahkan untuk: 

1. Untuk mengetahui pengaruh attitude terhadap intention Generasi Z 

dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah di Bank Syariah. 
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2. Untuk mengetahui pengaruh subjective norm terhadap intention 

Generasi Z dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah di 

Bank Syariah. 

3. Untuk mengetahui pengaruh perceived bhavioral control terhadap 

intention Generasi Z dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi 

syariah di Bank Syariah. 

4. Untuk mengetahui pengaruh knowledge of mortgage terhadap intention 

Generasi Z dalam menggunakan pembiayaan KPR subsidi syariah di 

Bank Syariah. 

D. Manfaat Penelitian  

1. Manfaat Teoritis 

a. Penelitian ini diharapkan dapat memperkaya kajian ilmiah dalam 

bidang pemasaran jasa keuangan syariah dan perilaku konsumen, 

khususnya melalui penerapan Theory of Planned Behavior (TPB) 

pada konteks pembiayaan KPR subsidi syariahdi Bank Syariah di 

Pulau jawa. 

b. Hasil penelitian ini memberikan pengembangan konsep terhadap 

teori TPB dengan menambahkan variabel knowledge of mortgage, 

sehingga dapat memperluas pemahaman tentang faktor-faktor 

psikologis dan spiritual yang memengaruhi niat generasi Z dalam 

menggunakan produk keuangan berbasis syariah. 

c. Penelitian ini juga dapat menjadi referensi akademik bagi peneliti 

selanjutnya yang ingin menelaah hubungan antara teori perilaku, 
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nilai-nilai religius, dan keputusan keuangan dalam konteks ekonomi 

Islam. 

2. Manfaat Praktis 

a. Bagi perbankan syariah, penelitian ini memberikan masukan 

strategis dalam menyusun kebijakan dan strategi pemasaran produk 

KPR subsidi syariah yang lebih sesuai dengan karakteristik dan 

preferensi Generasi Z, terutama dalam hal komunikasi, pelayanan 

digital, dan tingkat margin. 

b. Bagi regulator dan pembuat kebijakan, seperti Otoritas Jasa 

Keuangan (OJK) dan Bank Indonesia (BI), hasil penelitian ini dapat 

menjadi bahan pertimbangan dalam merumuskan kebijakan yang 

mendorong inklusi keuangan syariah, khususnya di sektor 

pembiayaan perumahan berbasis prinsip syariah. 

c. Bagi masyarakat dan nasabah potensial, penelitian ini dapat 

memberikan wawasan mengenai manfaat, nilai tambah, serta 

keamanan bertransaksi melalui sistem pembiayaan KPR subsidi 

syariah, sehingga meningkatkan kepercayaan dan partisipasi 

masyarakat terhadap produk perbankan syariah. 

E. Sistematika Penulisan  

Penulisan penelitian ini disusun dalam lima bagian dengan rincian 

sebagai berikut: 

BAB I  PENDAHULUAN  
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Bab ini menjelaskan dasar dari permasalahan yang menjadi 

fokus penelitian dengan menguraikan latar belakang yang 

menggambarkan urgensi topik yang dikaji. Permasalahan 

yang diangkat didukung oleh data yang relevan dan dapat 

dipertanggungjawabkan. Selanjutnya, bab ini memuat 

rumusan masalah yang akan dijawab melalui tujuan dan 

manfaat penelitian. Pada bagian akhir, disajikan sistematika 

penulisan yang menggambarkan alur pembahasan dalam 

penelitian ini. 

 

BAB II  LANDASAN TEORI 

Bab ini membahas kerangka teori yang memuat berbagai 

teori relevan yang mendasari pelaksanaan penelitian. Pada 

bagian ini juga dijelaskan teori-teori yang berkaitan dengan 

setiap variabel yang digunakan dalam penelitian. Selain itu, 

bab ini mencakup tinjauan penelitian terdahulu serta 

pengembangan hipotesis yang dilengkapi dengan model dan 

kerangka konseptual penelitian. 

 

BAB III METODE PENELITIAN 

Bab ini membahas alat dan metode yang digunakan untuk 

menjawab hipotesis penelitian. Lebih rinci, bab ini 

memaparkan rancangan penelitian yang meliputi jenis 
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penelitian, identifikasi variabel, serta definisi operasional 

dari masing-masing variabel. Selanjutnya dijelaskan 

mengenai populasi dan sampel penelitian, termasuk metode 

penentuan sampel agar data yang diperoleh bersifat 

representatif. Selain itu, bab ini juga menguraikan teknik 

analisis data yang digunakan untuk menguji hubungan 

antarvariabel dalam penelitian ini. 

 

BAB IV PEMBAHASAN  

Bab ini menyajikan hasil analisis dan temuan penelitian 

berdasarkan data yang telah dikumpulkan. Data tersebut 

diolah dan dianalisis menggunakan perangkat lunak atau 

aplikasi statistik dengan menerapkan berbagai jenis uji 

statistik yang relevan. 

 

BAB V PENUTUP 

Bab ini memuat kesimpulan dari seluruh rangkaian 

penelitian yang telah dilakukan. Selain itu, disajikan pula 

saran dan rekomendasi dari penulis sebagai bentuk tindak 

lanjut hasil penelitian. Bagian ini juga menguraikan 

keterbatasan penelitian yang dapat dijadikan acuan atau 

dasar bagi pengembangan penelitian selanjutnya. 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN REKOMENDASI 

A. Kesimpulan Penelitian 

Berdasarkan uraian penjelasan menganai analisis faktor-faktor 

(attitude, subjective norm, perceived behavioral control, dan knowledge of 

mortgage) terhadap intention generasi z dalam menggunakan pembiayaan 

KPR subsidi syariah di Pulau Jawa dan didukung dengan data-data yang 

sudah disajikan. Terdapat 4 hipotesis dan dapat disimpulkan sebagai berikut. 

Hipotesis pertama, menunjukkan bahwa attitude (ATT) berpengaruh positif 

dan signifikan terhadap intention (ITT), sehingga hipotesis diterima. 

Temuan ini menunjukkan bahwa semakin positif penilaian masyarakat 

terhadap KPR subsidi syariah, maka semakin tinggi pula niat mereka untuk 

menggunakan produk tersebut. Dengan demikian, sikap yang baik terhadap 

manfaat, kemudahan, dan kesesuaian KPR subsidi syariah menjadi faktor 

yang mendorong terbentuknya niat penggunaan. 

Kedua, subjective norms (SN) berpengaruh positif namun tidak 

signifikan terhadap intention (ITT), sehingga hipotesis ditolak. Hal ini 

menunjukkan bahwa dukungan atau saran dari keluarga, teman, maupun 

lingkungan sekitar belum menjadi faktor utama yang memengaruhi niat 

masyarakat untuk menggunakan KPR subsidi syariah. Keputusan 

penggunaan cenderung lebih didasarkan pada pertimbangan pribadi 

dibandingkan pengaruh sosial. 

Ketiga, menunjukkan bahwa perceived behavioral control (PBC) 

berpengaruh positif dan signifikan terhadap intention (ITT), sehingga 
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hipotesis diterima. Temuan ini mengindikasikan bahwa semakin besar 

keyakinan masyarakat terhadap kemampuan dan kemudahan yang dimiliki 

untuk mengakses KPR subsidi syariah, maka semakin kuat pula niat mereka 

untuk menggunakannya. Faktor kemampuan dalam memenuhi persyaratan 

dan mengelola pembiayaan menjadi pendorong penting dalam 

pembentukan niat penggunaan. 

Terakhir, H4 menunjukkan bahwa knowledge of mortgage (KM) 

berpengaruh positif namun tidak signifikan terhadap intention (ITT), 

sehingga hipotesis ditolak. Hal ini menunjukkan bahwa pengetahuan 

masyarakat mengenai KPR subsidi syariah belum cukup untuk 

meningkatkan niat penggunaan secara signifikan. Meskipun responden 

memiliki pemahaman mengenai produk pembiayaan rumah, keputusan 

untuk menggunakan KPR subsidi syariah masih lebih banyak dipengaruhi 

oleh faktor lain, seperti sikap dan keyakinan terhadap kemampuan diri 

dalam mengakses pembiayaan tersebut. 

Secara keseluruhan, hasil penelitian menunjukkan bahwa attitude 

(ATT) dan perceived behavioral control (PBC) merupakan faktor yang 

berperan penting dalam membentuk intention (ITT) menggunakan KPR 

subsidi syariah, karena keduanya terbukti berpengaruh positif dan 

signifikan. Sementara itu, subjective norms (SN) dan knowledge of 

mortgage (KM) tidak menunjukkan pengaruh yang signifikan terhadap niat 

penggunaan. Temuan ini mengindikasikan bahwa niat masyarakat untuk 

menggunakan KPR subsidi syariah lebih banyak dipengaruhi oleh penilaian 
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positif terhadap produk serta keyakinan akan kemampuan diri dalam 

mengakses pembiayaan, dibandingkan oleh pengaruh lingkungan sosial 

maupun tingkat pengetahuan yang dimiliki mengenai produk KPR. 

B. Implikasi Penelitian 

Penelitian ini memberikan implikasi penelitian yang penting bagi pihak-

pihak yang terkait: 

1. Implikasi Teoritis 

Hasil penelitian ini memberikan kontribusi terhadap pengembangan 

Theory of Planned Behavior (TPB) dalam konteks perilaku konsumen 

pada sektor keuangan syariah, khususnya pembiayaan KPR subsidi 

syariah di kalangan generasi Z. Temuan penelitian menunjukkan bahwa 

attitude dan perceived behavioral control memiliki pengaruh positif dan 

signifikan terhadap intention, sehingga mendukung teori TPB yang 

menyatakan bahwa sikap dan persepsi kontrol perilaku merupakan 

faktor penting dalam pembentukan niat seseorang untuk melakukan 

suatu tindakan. Di sisi lain, subjective norm tidak berpengaruh 

signifikan terhadap intention, yang mengindikasikan bahwa pengaruh 

sosial bukan menjadi pertimbangan utama bagi generasi Z dalam 

menentukan niat menggunakan KPR subsidi syariah. Selain itu, 

penambahan variabel knowledge of mortgage sebagai modifikasi TPB 

menunjukkan bahwa pengetahuan mengenai KPR belum mampu 

mendorong niat penggunaan secara signifikan. Temuan ini memperkaya 

kajian TPB dengan menunjukkan bahwa tidak semua faktor tambahan 
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di luar konstruk utama TPB memiliki pengaruh yang sama dalam 

membentuk niat pada konteks dan karakteristik responden tertentu. 

2. Implikasi Praktis bagi Bank Syariah 

Pada penelitian ini memberikan beberapa implikasi praktis bagi 

bank syariah sebagai penyedia pembiayaan KPR subsidi syariah. 

Pertama, karena attitude terbukti berpengaruh signifikan terhadap 

intention, bank syariah perlu meningkatkan persepsi positif masyarakat, 

khususnya generasi Z, terhadap KPR subsidi syariah melalui edukasi 

mengenai manfaat produk, keunggulan prinsip syariah, kemudahan 

proses pembiayaan, serta kontribusinya dalam membantu kepemilikan 

rumah. Kedua, pengaruh signifikan perceived behavioral control 

menunjukkan pentingnya menciptakan kemudahan akses layanan, 

penyederhanaan persyaratan, transparansi prosedur, serta penyediaan 

informasi yang mudah dipahami agar calon nasabah merasa mampu dan 

yakin untuk mengajukan pembiayaan. Selanjutnya, meskipun subjective 

norm tidak berpengaruh signifikan, bank syariah tetap dapat 

memanfaatkan media sosial dan komunitas sebagai sarana penyebaran 

informasi untuk meningkatkan awareness masyarakat. Sementara itu, 

hasil yang menunjukkan bahwa knowledge of mortgage tidak 

berpengaruh signifikan mengindikasikan bahwa peningkatan 

pengetahuan saja belum cukup untuk mendorong niat penggunaan. Oleh 

karena itu, bank syariah perlu mengombinasikan edukasi produk dengan 

strategi yang mampu membangun persepsi positif dan meningkatkan 
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keyakinan calon nasabah terhadap kemampuan mereka dalam 

mengakses pembiayaan. 

3. Implikasi Empiris  

Secara empiris, penelitian ini menunjukkan bahwa pembentukan 

niat generasi Z untuk menggunakan KPR subsidi syariah lebih 

dipengaruhi oleh faktor internal dibandingkan faktor eksternal. Faktor 

internal tersebut tercermin melalui sikap positif terhadap produk dan 

keyakinan atas kemampuan diri dalam memenuhi persyaratan 

pembiayaan. Sebaliknya, pengaruh sosial dari lingkungan sekitar serta 

tingkat pengetahuan mengenai KPR belum menjadi faktor yang 

menentukan dalam meningkatkan niat penggunaan. Temuan ini 

memberikan gambaran bahwa generasi Z cenderung lebih mandiri 

dalam mengambil keputusan keuangan dan lebih mengutamakan 

penilaian pribadi terhadap manfaat produk serta kemudahan yang 

dirasakan. Hasil penelitian ini juga dapat menjadi referensi bagi 

penelitian selanjutnya yang mengkaji perilaku penggunaan produk 

keuangan syariah, khususnya dengan mempertimbangkan karakteristik 

generasi Z sebagai kelompok yang memiliki pola pengambilan 

keputusan yang berbeda dibandingkan generasi sebelumnya. 
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C. Keterbatasan  

Penelitian ini telah dilakukan dengan mengacu pada kaidah-kaidah 

ilmiah yang berlaku. Meskipun demikian, masih terdapat beberapa 

keterbatasan yang tidak dapat dihindari selama proses penelitian. 

Keterbatasan tersebut perlu diakui sebagai bahan refleksi dan pertimbangan 

untuk pengembangan penelitian di masa mendatang. Adapun beberapa 

keterbatasan tersebut dijelaskan sebagai berikut: 

1. Cakupan Geografis Populasi dan sampel 

Penelitian ini hanya berfokus pada responden yang berada di 

wilayah Pulau Jawa dengan karakteristik Generasi Z yang telah bekerja 

minimal satu tahun. Keterbatasan ini menyebabkan hasil penelitian 

belum dapat menggambarkan kondisi Generasi Z secara menyeluruh di 

Indonesia, terutama yang berada di luar Pulau Jawa atau memiliki 

karakteristik pekerjaan yang berbeda. 

2. Variabel  yang Digunakan 

Penelitian ini menggunakan model Theory of Planned Behavior 

(TPB) yang dimodifikasi dengan menambahkan satu variabel, yaitu 

Knowledge of Mortgage, serta hanya mengkaji niat (intention) untuk 

menggunakan KPR Subsidi Syariah. Oleh karena itu, masih terdapat 

kemungkinan adanya faktor lain di luar model penelitian yang dapat 

memengaruhi niat penggunaan, seperti religiusitas, promosi, persepsi 

risiko, maupun faktor ekonomi yang belum diteliti dalam penelitian ini. 
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3. Objek Penelitian 

Penelitian ini hanya meneliti niat Generasi Z dalam menggunakan 

produk KPR subsidi syariah. Dengan demikian, hasil penelitian belum 

dapat menggambarkan niat penggunaan pada jenis pembiayaan rumah 

syariah lainnya, seperti KPR Non-Subsidi Syariah atau produk 

pembiayaan properti syariah yang memiliki karakteristik, persyaratan, 

dan segmentasi nasabah yang berbeda. 

D. Saran  

Berdasarkan pemaparan hasil penelitian yang telah dilakukan, penelitian 

ini mendapatkan beberapa rekomendasi yang diharapkan dapat memberikan 

kontribusi terhadap pengembangan ilmu pengetahuan, penelitian 

selanjutnya, serta praktik perbankan syariah khusunya pada produk 

pembiayaan KPR subsidi syariah. Adapun saran yang dapat diberikan 

berdasarkan hasil penelitian ini adalah sebagai berikut. 

1. Bagi Bank Syariah 

Berdasarkan hasil penelitian, bank syariah disarankan untuk lebih 

meningkatkan upaya dalam membangun persepsi positif Generasi Z 

terhadap KPR Subsidi Syariah melalui strategi edukasi dan promosi 

yang lebih menarik serta mudah dipahami. Mengingat variabel attitude 

dan perceived behavioral control terbukti berpengaruh signifikan 

terhadap niat penggunaan, bank syariah perlu menekankan manfaat 

produk, kemudahan proses pengajuan, transparansi informasi, serta 

kesesuaian produk dengan kebutuhan generasi muda agar semakin 
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banyak calon nasabah yang memiliki ketertarikan untuk menggunakan 

KPR subsidi syariah. 

Selain itu, bank syariah perlu memperluas akses informasi dan 

layanan yang lebih ramah bagi Generasi Z, seperti optimalisasi media 

digital, simulasi pembiayaan secara daring, serta pendampingan selama 

proses pengajuan KPR. Langkah ini dapat meningkatkan keyakinan 

calon nasabah terhadap kemampuan mereka dalam mengakses 

pembiayaan sehingga dapat mendorong terbentuknya niat untuk 

menggunakan KPR subsidi syariah. 

2. Bagi Peneliti Selanjutnya 

Penelitian selanjutnya disarankan untuk memperluas cakupan 

responden dengan melibatkan wilayah di luar Pulau Jawa serta 

kelompok responden yang lebih beragam agar hasil penelitian dapat 

memberikan gambaran yang lebih luas mengenai niat masyarakat dalam 

menggunakan pembiayaan rumah syariah. Perluasan cakupan penelitian 

tersebut diharapkan dapat meningkatkan kemampuan generalisasi hasil 

penelitian pada konteks yang lebih luas. 

Selain itu, penelitian selanjutnya dapat melakukan penyempurnaan 

model penelitian dengan menambahkan variabel lain yang berpotensi 

memengaruhi niat penggunaan KPR subsidi syariah, seperti religiusitas, 

kepercayaan, persepsi risiko, literasi keuangan syariah, atau faktor 

ekonomi. Penelitian berikutnya juga dapat mengkaji jenis pembiayaan 

rumah syariah lainnya sehingga diperoleh pemahaman yang lebih 
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komprehensif mengenai faktor-faktor yang memengaruhi keputusan 

masyarakat dalam memilih produk pembiayaan perumahan syariah. 
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