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1.1.  Latar Belakang
Sektor ekonomi yang populer saat ini salah satunyn adalah sektor properti

residensial. Sektor prope 2sidensin

dala. Prop
pasiy sangat banyak diminati 0
) permininan akan mumah (Khoirudin & Khasansh, 2023). Selain i

‘perkapita Indonesia vang semakin tinggi dan permintann perumahan

lebil banyak menghabiskan waktu di rumah dan mengurangi kegiatan di luar rumah.
Fenomena yang terjadi di tahun tersebut menunjukan bahwa rumah merupakan
kebutuhan pokok vang tidsk dapat tergantikan. Fenomena tersebut mendorong
konsumen untuk memiliki rumah yang layak dan nyaman untuk ditinggali. Namun,

tidak semua orang mampu memiliki rumeh vang layak huni, khusosnya bagi



individu dari kelompok berpenghasilan menengah ke bawah atau rendah (Fadhli et

al., 2020).
Terlebih lagi dalam situasi perekonomian Indonesia yang tengah terguncang
gkibat pandemi Cowid-19. mengakibatkan menurunnya pendopatan masyarakat

sebagai mvestasi (Ayuningtyss & Agtoti, 2008),
g 1_-.... i

I ditahun tersebut tidak
mempengaruhi pergerakan hatga propertiresi ang masih tetap stabil seperti
tahun sebelumnya. Kondisi ini disebabkan semaki

yang tersedia sehingga kondisi tersebut mendorong meningkatnya harga properti
residensial (Lennartz et al., 2019).

Hal i terbokti, dimana setama lima tahun terakhir data dan informasi Bank

Indonesia (BI) menunjukkan, sejak trwulan | tahun 201 8 sampai dengan triwulan 11



tahun 2022, rata-rata peningkatan indeks harga properti residensial di pasar primer
tumbuh sebesar 2,1% per tahun. Sebanyak 18 kota yang menjadi wilaysh survei B,
kota Surabaya, Makassar dan Manado mencatat rekor kenaikan tertinggi. Indeks
Harga Properti Residensial sebagai indikator hargn rumah dipasar properti, mulai

dari tahun 2018 triwulan 1 hingga triwu tahun 2022 menunjukan tren positif
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Gambar 1. 1 Pertumbuhan Harga Properti Residensial Tipe Kecll,
Menengah, dan Besar Tahun 201903-202202

Sumber: (Bank Indonesia, 2022}, diolah,
Berdasarkan survei harga properti residensial yang dilakukan oleh Bank
Indonesia pada triwulan [11-2019 secara triwulanan (qtq), pertumbuhan harga
properti residensial tertinggi terjadi pada rumah tipe kecil yaitu sebesar 0,96 persen,



kemudian diikuti tipe menengah sebesar 030 persen, dan tipe besar sebesar 0,24
persen. Pada triwulan IV-2020 secara triwulanan (qtq) tejadi perlambatan kenaikan
harga properti residensial untuk semua jenis rumah, terutama rumah tipe kecil 0,54
persen pada kuartal sehelumnya menjadi 020 persen, Pada kuartal pertama tahun
2022 harga properti residensial tercatat

ang tesadi i Indonesia megakibutkan tingkat i

pai 296% (yoy) lebih tinggi duri tal

inflasi, karena salah satu sektor yang sangat berpengaruh dalam perekonomian ialah
sektor perumahan. Oleh sebab itw, inflasi dan harga properti residensial dapat saling
mempengaruhi (Fanama & Pratikto, 2019).



Produk domestik bruto (PDB) merupakan indikator penting untuk
menentukan keadaan perekonomize suatu negara pads periode tertentu, baik dalam
harga berlaku maupun harga konstan. Pada dasarnya, PDB adalah total nilai tambah
yang diciptakan oleh semua enitas ekonomi suatu negara, atau total nilai produk dan
jusa akhir yang diproduksi oleh semua eatifiis.ckonomi (BPS, 2022), Peningkatan
PDB  mencermi ' suatn wilayah  schingga

ot untuk mentheli. famah  menjadi
ikan harga ramah (Ullyana et al., 2016}
nelition vang berjudul “Housing Bubble in Penang:
' dsnhﬁaﬂnmbliuﬁn odduls. domestik brute naik maka
uga akan meningkat (Lu ef al., 201 :

Peningkatan daya beli penduduk akan memberikan kontribusi terhadap peningkatan
pembelian rumah. yang akan mempengaruhi perubahan harga rumah.

Variabel lain yang mempengaruhi indeks harga properti residensial yaitu suku
bunga KPR-KPA. Bunga secara langsung mempengaruhi kehidupan masyarakat dan
memiliki dampak penting terhadap kesehatan ekonomi (Ambarini, 2015). Suku
bungs KPR-KPA merupakan rasio dari suku bunga pinjaman terhadap jumlah kedit



pemilikan rumah dan kredit pemilikan apartemen dari jumlah pokok pinjaman yang
diberikan perbankan untuk pembelian properti residensial atau rumah.

Data Bank Indonesia (BI) menyebutkan, hingga kuartal kedua 2021
mekanisme pembelian properti sebanyak 75,08 persen menggunakan fasilitas kredit
bank (KPR-KPA) (Bank Indonesia, 2024)iPerbankan meningkatkan pemberian
KPR karens melihat banyaknya oranig yang membutubkan rumah. Di samping itu,
hal ini’menggambarkan sebuah pelusng bagi bank tmiuk menjual KPR scbaik

0z
2022
| B8

Sumber: (Bank Indonesia, 2022), diolah.

Realisasi penyaluran kredit KPR/KPA bary triwulan IV tahun 2019 secara
triwulanan (qtq) mengalami peningkatan yang ditunjukan dengan Saldo Tertimbang
Bersih (SBT) yaitu mencapai 52,1 persen. Pada triwulan 11 tahun 2020, penyaluran
kredit KPR/KPA baru turun menjadi -38.7 persen. Namun, pada triwulan [11-2020



pertumbuhan penyaluran kredit KPR/KPA kembali tumbuh positif yaitu mencapai
64.7 persen. Pertumbuban penyaluran kredit baru KPR/KPA pada triwulan 1 tahun
2022 kembali melambat menjadi 28,9 persen dan kembali tumbuh sebesar 68,2
persen pada triwulan 11 tahun 2022,
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pertumbuhan penyaluran kredit baru KPR- KPA tumbuh menjadi 682 persen pada

triwulan IT tahun 2022,

Menurut Panangian, banyak konsumen yang akan berupaya membeli rumah
ketika suku bunga KPR rendah, hal ini terjadi karena tidok menjodi masalah bagi
konsumen meminjam wang ke bank ketika suku bunga rendsh. Tingginva jumlah



permintaan konsumen mendorong banyak developer membangun properti untuk
memenuhi permintaan yang ada (Magdalena, 2015). Penelition Rahmawati &
Sasongko (2019) mengemukakan bahwa variabel suku bunga memiliki hubungan
positif dengan harga perumahan pada jangka panjang, dimana kenaikan suku bunga
n giéehitungan total biaya produksi akibat
kenaikan hargs atau biaya modal, sehingga berdampak pada kenaikan harga rumah.

kredit atau pinjaman mampy men:

Hasil penelitisi yang dilakikan oleh Budi (2021 ) menyatakan bahwa suku bunga

gt . harga properti residensial total, tipe kecil, menengah,
B indeks harga properti residensial tipe Wt N
kan uraian permasalahan ditas. penyebab tinggi rendshnya Harg
i “Dampak Perkembangan Variabel Ma

1.2,  Rumusan Masal;

Tahun 2020 merupakan awal teadinya fenomena pandemi Covid-19 di
Indonesia, Fenomena tersebut mengokibatkan sckior ckonomi di Indonesia
mengalami guncangan akibat dan pandemi Covid-19 salah satunya yaitu sektor
properti residensial. Perumahan adalah salah satu dari sektor properti residensial
yang masih sangat banyak diminati oleh masyarakat Indonesia. Meningkatnya



pendapatan masyarakat Indonesia yang ditkuti dengan meningkatnya kebutuhan
dkan rumah untuk tempat tinggal dan investasi menyebabkan harga properti
residensial terus meningkat. Namun, fenomena yang terjadi di tahun 2020 tersebut
mengakibatkan menurunnya pendapatan masyarakat sehingga berdampak pada
menurunnya pertumbuhan penjualan propefti fesidensial. Akan tetapi, hal tersebut

sial yang masih tetap stabil

1.3.  Tujuan Penelltian
Berdasarkan latar belakang dan rumusan masalah di atas, maka tujuan dari
penelitian ini adalah sebagai berikut:
I. Untuk menganalisis pengaruh inflasi terhadap harga properti residensial di
Indonesia,



2. Untuk menganalisis pengarubh PDB terhadap harga properti residensial di
Indonesia.

3. Untuk menganalisis pengaruh suku bunga KPR-KPA terhadap harga properti
residensial di Indonesio

. Untuk menganalisis pengaruh i PDB, dan suku bunga KPR-KPA

Sistematika bab men
penelitian ini sebagai berikut:

Bab 1 adalsh tinjauan pustaka. Bab ini berisi kajian terhadap beberapa teori
maupun referensi yang menjadi landasan dalam mendukung penelitian ni. Adapun
uraian bab ini meliputi: landasan teori, penelitian terdahuly, kerangka konseptual,
dan hipotesis.
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