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ABSTRAK

Perumahan merupakan kebutuhan utama disamping pangan dan sandang bagi
setiap orang perumahan merupakan salah satu unsur pokok kesejehteraan rakyat.
Selain merupakan kebutuhan pokok, keadaan perumahan juga mempunyai
pengaruh terhdap pembinaan watak dan kepribadian serta merupakan faktor
penting terhadap produktivitas kerja seseorang. Dengan demikian keadaan
perumhaan yang baik dapat menunjang usaha pembangunan ekonomi. Penelitian
ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh harga rumah, pendapatan perkapita dan
inflasi yang berpengaruh terhadap permintaan rumah di Kabupaten Deli Serdang.
Penelitian ini menggunakan data sekunder yang diperoleh dari Badan Pusat
Statistik Kabupaten Deli Serdang dan dokumentasi tugas akhir kurun waktu 2008
sampai dengan 2019. Penelitian ini menggunakan teknik analisis data regresi
linear berganda. Hasil dari penelitian harga rumah memiliki pengaruh signifikan
terhadap permintaan rumah di Deli Serdang. Pendapatan Perkapita memiliki
pengaruh signifikan terhadap permintaan rumah di Deli Serdang. Inflasi tidak
memiliki pengaruh signifikan terhadap permintaan rumah di Deli Serdang.

Kata Kunci : Harga Rumah, Pendapatan Perkapita, Inflasi dan Permintaan Rumah
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ABSTRACT

Housing is a uatam need in addition to food and clothing for everyone housing is
one of the basic elements of people's health. In addition to being a basic need, the
condition of housing also has an influence on the formation of character and
personality and is an important factor in the productivity of one's work. Thus,
good conditions can support economic development efforts. This study aims to
analyze the influence of house prices, per capita income and inflation that affect
house demand in Deli Serdang Regency. This study used secondary data obtained
from the Central Bureau of Statistics deli Serdang regency and documentation of
the final task period from 2008 to 2019. The study used multiple linear regression
data analysis techniques. The results of the house price study had a significant
influence on the demand for homes in Deli Serdang. Per capita income has a
significant influence on the demand for homes in Deli Serdang. Inflation does not
have a significant effect on the demand for homes in Deli Serdang.

Keywords: House Prices, Per capita Income, Inflation and Home Demand
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BAB I
PENDAHULUAN
Latar Belakang

Rumah merupakan tempat tinggal individu dan keluarga yang
berguan untuk tempat untuk melepaskan lelah, tempat bergaul, dan
membina rasa kekeluargaan diantara anggota keluarga, tempat berlindung
keluarga, sedangkan menurut WHO, rumah adalah struktur fisik atau
bangunan untuk tempat berlindung, dimana lingkungan berguna untuk
kesehatan jasmani dan rohani serta keaddan social lainnya baik untuk
kesehatan jasmani dan rohani serta keadaan sosialnya bagik untuk keluarga
dan individu (Komisi WHO Mengenai Kesehatan dan Lingkungan,
2001). Rumah sebagai bangunan merupakan bagian dari suatu permukiman
yang utuh, dan tidak semata-mata merupakan tempat bernaung untuk
melindungi diri dari segala bahaya, gangguan, dan pengaruh fisik belaka,
melainkan juga merupakan tempat tinggal, tempat beristirahat setelah
menjalani perjuangan hidup sehari-hari.

Kebijakan dan strategi nasional penyelenggaraan perumahan dan
permukiman menyebutkan bahwa rumah merupakan salah satu kebutuhan
dasar manusia disamping pangan, sandang, pendidikan dan kesehatan.
Selain berfungsi sebagai pelindung terhadap gangguan alam/cuaca dan
makhluk lainnya, rumah juga memiliki peran sosial budaya sebagai pusat
pendidikan keluarga, persemaian budaya dan nilai kehidupan, penyiapan

generasi muda, dan sebagai manifestasi jati diri.



Rumah juga dapat dijadikan sebagai indikator status sosial masyarakat.
Setiap keluarga yang tinggal dalam suatu rumah akan menunjukkan karakter
bangunan yang berbeda dengan keluarga lainnya, dimana karakter bangunan rumah
ini akan mencerminkan budaya dan perilaku sosial penghuninya. Menurut data
Badan Pusat Statistik rata-rata pengeluaran per kapita sebulan menurut kelompok
komoditas dan daerah tempat tinggal (rupiah), 2018 dan 2019 sebesar pengeluaran
masyarakat per kapita per bulan untuk perumahan dan fasilitas rumah tangga
sebesar Rp 216 608,16,- dan 237 309,4,-.

Di negara maju atau dengan tingkat pendapatan tinggi, elastisitas
permintaan perumahan relatif rendah (Reksohadiprodjo, S. ,2011). Berbeda dengan
negara terbelakang atau tingkat pendapatan rendah, elastisitas permintaan
perumahan relatif tinggi. Dalam pemenuhan kebutuhan rumah, masyarakat dalam
hal ini sebagai peminat biasanya memiliki beberapa pilihan seperti membangun
sendiri atau dengan menyewa, membeli secara tunai atau mencicil atau dengan cara
lain sesuai dengan ketentuan peraturan perundang-undangan.

Masyarakat dalam memenuhi keinginannya untuk memiliki rumah biasanya
dilakukan melalui pasar properti yang terdiri dari pasar primer yang menyediakan
rumah baru yang dipasok oleh pengembang (developer) baik swasta yang banyak
berkecimpung dalam Real Estate Indonesia (REI) maupun organisasi pemerintah
yang dilaksanakan oleh Perum Perumnas. Sedangkan untuk pasar sekunder, lebih
ke pengalihan kepemilikan rumah telah digunakan, yang biasanya dipasok oleh
agen real estat atau oleh jasa pialang. Di sisi lain, pemasok atau pengembang
khususnya yang terafiliasi dengan REI (Real Estate Indonesia) dapat mengalami
berbagai kendala dalam upayanya membangun perumahan seperti kendala dalam

mendapatkan izin yang seharusnya lebih mudah, guna menarik pengembang dalam



membangun perumahan bagi masyarakat. masyarakat sehingga kebutuhan
perumahan masyarakat dapat terpenuhi.

Perkembangan penduduk perkotaan di Indonesia cenderung mengalami
peningkatan yang lebih tinggi dibandingkan pertumbuhan penduduk yang dihitung
secara nasional. Pertumbuhan penduduk di kota ini mengakibatkan kebutuhan akan
sarana dan prasarana perkotaan terutama kebutuhan akan perumahan perkotaan
semakin meningkat.

Kebutuhan akan hunian di Indonesia terus meningkat setiap tahunnya.
Berdasarkan data Kementerian PUPR, backlog perumahan mencapai 7,64 juta unit
per awal 2020 yang terdiri atas 6,48 juta rumah untuk masyarakat berpenghasilan
rendah (MBR) non-fixed income, 1,72 juta unit rumah untuk MBR fixed income,
dan 0,56 juta unit rumah untuk non-MBR. Masalah muncul ketika tingkat
pendapatan yang rendah serta biaya yang relatif tinggi dapat mengakibatkan
masyarakat tidak dapat membangun rumah yang layak dan berkualitas. sedangkan
perumahan merupakan kebutuhan dasar / primer. Sehingga timbul rumah-rumah
liar yang tidak layak b banyak ditemukan di pinggiran kota.

Kabupaten Deli Serdang merupakan sebuah kabupaten di provinsi Sumatra
Utara, Indonesia. 1bu kota kabupaten ini berada di Lubuk Pakam. Jumlah penduduk
kabupaten ini berjumlah 2.195.709 jiwa (2019), dan merupakan jumlah penduduk
terbanyak berdasarkan kabupaten dan kota di provinsi Sumatera Utara yang

jumlahnya terus meningkat dari tahun ke tahun.



Tabel 1.1
Persentase Rumah Tangga Menurut Status Penguasaan Bangunan Tempat
Tinggal yang Ditempati, 2018

Status Penguasaan Perkotaan Perdesaan Perkotaan dan
Tempat Tinggal
Perdesaan
(1) (2 3) 4)

Milik Sendiri 61,81 75,51 68,32
Kontrak/sewa 19,33 5,74 12,87
Bebas Sewa 15,82 14,34 15,12
Dinas 2,51 4,07 3,26
Lainnya 0,52 0,34 0,43

Jumlah 100,00 100,00 100,00

Sumber : BPS, Susenas 2018

Dari tabel diatas dapat dijelaskan bahwa penguasaan tempat tinggal, rumah tangga
yang menempati rumah milik sendiri dapat dikatakan telah mampu memenuhi kebutuhan
akan tempat tinggal yang terjamin, karena cenderung lebih permanen dalam jangka panjang
dibandingkan yang tidak menempati rumah milik sendiri.

Perbedaan yang ada tersebut menyebabkan adanya rumah tangga yang sudah memiliki
sendiri rumah yang ditempatinya, adanya rumah tangga yang menempati rumah tanpa
mengeluarkan uang (bebas sewa), maupun rumah tangga masih menyewa atau mengontrak
rumah atau lainnya. Menurut hasil Susenas 2018, rumah tangga yang menempati rumah milik
sendiri sebesar 68,32 persen, sisanya 31,68 persen rumah tangga menempati rumah bukan milik
sendiri. Rumah tangga yang menempati rumah bukan milik sendiri terdiri dari mereka yang
menempati rumah dengan sistem kontrak/sewa (12,87 persen), bebas sewa (15,12 persen),

dinas (3,26 persen), dan lainnya (0,43 persen).



Berdasarkan daerah tempat tinggal, persentase rumah tangga yang
menempati rumah milik sendiri di daerah tempat tinggal perkotaan (61,81 persen)
lebih rendah dibandingkan dengan di daerah tempat tinggal perdesaan (75,51
persen). Keadaan ini banyak dipengaruhi oleh rumah tangga yang mengontrak,
sewa, dan menempati rumah milik orang tua/saudara. Diduga mahalnya harga jual
rumah dan rendahnya daya beli masyarakat di daerah tempat tinggal perkotaan
menyebabkan sebagian besar rumah tangga terpaksa menempati rumah bukan

milik sendiri.

2015 2016 2017 2018

m Perkotaan Perdesaan

Sumber : BPS, Susenas 2015 — 2018

Gambar 1.1 Persentase Rumah Tangga yang Menempati Rumah Layak Huni
Menurut Daerah Tempat Tinggal, 2015 — 2018

Berdasarkan gambar 1.1. terlihat bahwa pada tahun 2015 - 2017 persentase
rumah tangga yang telah menempati rumah dengan status milik sendiri di daerah
tempat tinggal perkotaan maupun perdesaan mengalami penurunan. Akan tetapi

pada tahun 2018 mengalami kenaikan dari angka 74,20 persen menjadi 75,51 persen



di daerah tempat tinggal perdesaan dan dari 61,08 persen menjadi 61,81 persen
untuk daerah perkotaan.

Bila dilakukan perbandingan pada tingkat kabupaten/kota di Provinsi
Sumatera Utara pada tahun 2018, persentase rumah layak huni paling rendah atau
dibawah 60 persen dijumpai di Kabupaten Nias 52,49 persen. Rumah tangga layak
huni dengan persentase tertinggi atau diatas 98 persen ada di Kabupaten Deli
Serdang (98,10 persen), Kabupaten Serdang Bedagai (98,41 persen), Kota Binjai
(99,41 persen), Kabupaten Asahan (99,42 persen), Kota Medan (99,58 persen) dan
Kota Pematangsiantar (99,59 persen). Untuk tingkat Provinsi Sumatera Utara,
persentase rumah tangga layak huni berada diangka 94,10 persen.

Permintaan rumah di Kabupaten Deli Serdang baik rumah niaga maupun
rumah sederhana terus meningkat setiap tahunnya, dikarenakan arah
pembangunan tidak hanya terpusat di Kota Medan. Karena luasnya lahan di
Kabupaten Deli Serdang maka harga jualnya juga meningkat akibat mulai
tingginya harga tanah di daerah tersebut

Pendapatan masyarakat juga dapat mempengaruhi tingkat permintaan
rumah. Peningkatan pendapatan masyarakat dapat mendorong terpenuhinya
kebutuhan akan perumahan bagi masyarakat sehingga permintaan akan
perumahan juga meningkat. Inflasi akan menyebabkan tingkat pendapatan real
estate masyarakat menjadi berkurang sehingga dapat menurunkan daya beli
masyarakat dan dikhawatirkan akan menyebabkan penurunan kemampuan
masyarakat dalam memenuhi kebutuhan rumah yang harganya akan terus

berlanjut.



Harga merupakan faktor utama yang dapat mempengaruhi permintaan
masyarakat terhadap rumah, jika harga rumah turun menurut hukum permintaan
maka akan menyebabkan peningkatan permintaan rumah. Namun pada
kenyataannya harga properti khususnya rumah jarang mengalami penurunan
bahkan cenderung naik setiap tahunnya, hal ini tentunya akan menghambat
masyarakat dalam memenuhi kebutuhannya akan hunian. Dalam cicilan bulanan
(sistem kredit) melalui bank tertentu, sistem seperti itu tentunya dipengaruhi oleh
tingkat suku bunga kredit yang dikeluarkan oleh bank tersebut, suku bunga yang
rendah tersebut tentunya diharapkan dapat memberikan kemudahan bagi
masyarakat dalam memenuhi kebutuhan akan perumahan. Berdasarkan uraian
latar belakang di atas, penulis mengajukan penelitian yang berjudul “Analisis

Tingkat Permintaan Rumah di Kabupaten Deli Serdang. ”

B. Identifikasi Masalah

Adapun identifikasi masalah dalam penelitian ini adalah :

Permintaan masyarakat untuk dapat memiliki rumah di Kabupaten Deli
Serdang baik rumah niaga maupun rumah sederhana terus meningkat setiap
tahunnya, dikarenakan kondisi arah pembangunan tidak hanya terpusat di Kota

Medan

C. Batasan Penelitian
Peneliti membatasi masalah hanya pada tingkat permintaan rumah di
Kabupaten Deli Serdang dengan variabel harga rumah, pendapatan perkapita,

inflasi dan permintaan rumah.



D. Rumusan Masalah

Tingkat Permintaan akan rumah dapat dipengaruhi oleh berbagai faktor,
dimana faktor yang mempengaruhi lebih menfokuskan pada faktor harga
perumahan berbagai tipe, pertumbuhan pendapatan perkapita masyarakat

Kabupaten Deli Serdang serta tingkat inflasi. Berdasarkan uraian di atas maka

penelitian ini merumuskan masalah sebagai berikut :

1.  Seberapa besar rata-rata Tingkat Permintaan Rumah berbagai tipe di
Kabupaten Deli Serdang pertahunnya?

2.  Bagaimana pengaruh harga terhadap tingkat permintaan rumah berbagai tipe
Kabupaten Deli Serdang?

3. Bagaimana pengaruh pertumbuhan pendapatan perkapita masyarakat
terhadap tingkat permintaan rumah berbagai tipe di Kabupaten Deli
Serdang?

4. Bagaimana pengaruh tingkat inflasi terhadap tingkat permintaan rumah

berbagai tipe di Kabupaten Deli Serdang?

E. Tujuan Penelitian dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan dari penelitian ini adalah
a. Untuk menganalisis dan mengetahui seberapa besar rata-rata tingkat
permintaan rumah dengan berbagai tipe di Kabupaten Deli
Serdang.
b. Untuk menganalisis dan mengetahui pengaruh harga terhadap
tingkat permintaan rumah dengan berbagai tipe di Kabupaten Deli

Serdang.



c. Untuk menganalisis dan mengetahui seberapa besar pengaruh
pertumbuhan pendapatan perkapita masyarakat terhadap tingkat
permintaan rumah dengan berbagai tipe di Kabupaten Deli
Serdang

d. Untuk menganalisis dan mengetahui seberapa besar tingkat inflasi
terhadap tingkat permintaan rumah dengan berbagai tipe di

Kabupaten Deli Serdang.

2. Manfaat Penelitian

Adapun manfaat yang di harapkan pada penelitian adalah:

a. Bagi Peneliti

Menambah wawasan dan pengetahuan penulis dalam memahami pengaruh

harga rumah, pendapatan perkapitan, tingkat inflasi terhadap permintaan

Rumah berbagai tipe di Kabupaten Deli Serdang

b. Bagi Pemerintah Daerah & Developer
Penelitian ini diharapkan dapat dijadikan sebagai bahan masukan bagi
Pemerintah Daerah maupun pihak Pengembang (Developer) dalam
menentukan pembangunan banyak atau sedikinya jumlah perumahan
yang sesuai dengan kebutuhan masyarakat di Kabupaten Deli
Serdang.

c. Bagi Peneliti Selanjutnya
Diharapkan hasil penelitian ini dapat dijadikan sebagai bahan

perbandingan dan telaah dalam pengembangan penelitian, referensi



10

atapun sebagai bahan acuan untuk penelitian yang yang sejenis

kedepannya bagi peneliti lain.

F. Keaslian Penelitian

Penelitian ini adalah replika dari penelitian Mahardini, Ismi, and Nenik
Woyanti berjudul Analisis Pengaruh Harga, Pendapatan, Lokasi, Dan Fasilitas
Terhadap Permintaan Rumah Sederhana (Studi Kasus Perumahan Puri Dinar Mas
Semarang) pada tahun 2012. Perbedaan dan Persamaan penelitian terletak pada :

1. Metode dan Variabel Penelitian : Metode penelitian ini menggunakan
model analisis regresi berganda, dengan metode kuadrat terkecil (Ordinary
Least Square/OLS) menggunakan program komputer E-Views 7 dan
terdahulu sama-sama menggunakan analisis linear berganda. Penelitan ini
menggunakan empat variabel sedangkan terdahulu menggunakan lima
variable.

2. Jenis data :Pada penelitian terdahulu jenis data digunakan data primer
dengan populasi berjumlah 455 kepala keluarga . Jenis data yang
digunakan pada penelitian ini adalah data sekunder yang bersifat
kuantitatif dalam bentuk time series selama kurun waktu 20 tahun (2001-
2021). sehingga hasil penelitian ini merupakan hasil penggunaan data seri
waktu selama periode tertentu.

3. Waktu Penelitian : Penelitian terdahulu dilaksanakan pada tahun 2012

sedangkan penelitian ini dilaksanakan pada tahun 2020
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4. Lokasi Penelitian ; Penelitian Perumahan Puri Dinar Mas yang berlokasi di
Kelurahan Meteseh, Kecamatan Tembalang, Semarang, sedangkan

penelitian ini dilaksanakan Kabupaten Deli Serdang Sumatera Utara.



BAB I1

KAJIAN PUSTAKA

Landasan Teori

. Teori Permintaan

Berbagai teori telah banyak muncul membahas mengenai teori
permintaan.  Sadono Sukirno (2011:75) menjelaskan  bahwa teori
permintaan menerangkan tentang ciri hubungan antara jumlah permintaan
dan harga. Permintaan akan suatu barang di pasar akan terjadi apabila
konsumen mempunyai keinginan (willing) dan kemampuan (ability) untuk
membeli, pada tahap kosumen hanya memiliki keinginan atau kemampuan
saja maka permintaan barang belum terjadi, kedua syarat willing dan
ability harus ada untuk terjadinya permintaan. Miller dan Meiners (2015)
menyatakan bahwa terdapat beberapa faktor permintaan selain harga,
diantaranya :

a. Pendapatan,
Kenaikan dalam pendapatan akan biasanya akan menyebabkan
kenaikan permintaan.

b. Selera dan Preferensi,
Selera dan preferensi dapat mempengaruhi tingkat permintaan suatu
barang. Beras misalnya, meskipun harganya sama, permintaan beras
di wilayah Indonesia bagian timur cenderung lebih rendah dibanding
dengan wilayah Indonesia bagian barat dikarenakan masyarakat di

wilayah Indonesia bagian timur seperti Maluku dan Nusa Tenggara

12
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Timur cenderung lebih menyukai sagu sebagai makanan pokok
ketimbang beras.

Harga barang —barang yang berkaitan,

Jika harga barang berkaitan mengalami kenaikan maka akan
menyebabkan permintaan terhadap barang tersebut turun cateris
paribus

. Harga barang lain yang berkaitan (substitusi dan komplementer),
Permintaan terhadap barang substitusi akan naik jika harga barang
yang berkaitan naik sedangkan barang substitusinya tetapdan
permintaan terhadap barang komplementer turun jika harga barang
berkaitan naik.

Perubahan dugaan tentang harga di masa depan (ekspektasi harga),
Jika terjadi kenaikan harga suatu barang di masa depan maka akan
meningkatkan permintaan terhadap barang di masa sekarang.
Penduduk,

Kenaikan jumlah penduduk dalam suatu perekonomian (dengan
asumsi pendapatan konstan) akan menyebabkan meningkatnya
permintaan  Berdasarkan uraian di atas maka fungsi permintaan
seorang konsumen akan suatu barang dapat dirumuskan sebagai
berikut :

DX = f (PX, Y,PY, T,U) oo (2.1)
Dimana : Dx = Jumlah barang x yang diminta
Px = Harga barang x

Y = Pendapatan Perkapita/Konsumen
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Py = Harga barang lain
T = Selera
u = Faktor-faktor lainnya

Persamaan di atas menjelaskan bahwa tingkat permintaan terhadap

barang X

(Dx) dipengaruhi oleh harga barang X (Px), pendapatan konsumen (Y),
harga barang lainnya (Py) yang merupakan harga barang substitusi dari

barang X, tingkat selera (T) dan faktor-faktor lainnya (u).

Hukum Permintaan

Hukum permintaan pada hakikatnya merupakan suatu hipotesis
yang menyatakan makin rendah harga suatu barang maka makin banyak
permintaan terhadap barang tersebut. Sebaliknya makin tinggi harga suatu
barang maka makin sedikit permintaan terhadap barang tersebut. (Sukirno,
2011) Menurut R.L Miller dan R.E Meiners (2000) kaidah permintaan
dapat dinyatakan dalam cara yang paling sederhana sebagai berikut :

1) Pada harga tinggi, lebih sedikit barang yang akan diminta
ketimbang pada harga rendah, dimana hal-hal lain sama (cateris
paribus)

2) Pada harga rendah, lebih banyak barang yang akan diminta
ketimbang pada harga tinggi, dimana hal-hal lain sama (cateris
paribus)

Maka kuantitas yang diminta untuk suatu barang berhubungan

terbalik dengan harga barang tersebut, dimana hal-hal lain sama pada
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setiap tingkat harga (cateris paribus). Asumsi mengenai “cateris paribus”
menjelaskan bahwa permintaan hanya dipengaruhi oleh faktor harga,
dimana faktor lainnya bersifat tetap, yang artinya teori yang menyatakan
bahwa faktor harga berhubungan terbalik dengan tingkat permintaan akan
terbantahkan jika faktor-faktor lain diluar harga ikut berubah.
Berdasarkan penjelasan sebelumnya mengenai hukum permintaan
di mana adakalanya hukum permintaan tidak berlaku, misalnya kenaikan
harga suatu barang justru meningkatkan permintaan terhadap barang
tersebut. Sedikitnya terdapat tiga kelompok jenis barang di mana hukum
permintaan tidak berlaku, yakni :
1) Barang yang Bersifat Memiliki Unsur Spekulasi,
Seprti emas, saham dan tanah di perkotaan, di mana barang-barang
tersebut menyebabkan orang akan menambah pembeliannya disaat
harganya naik, dikarenakun adanya unsur spekulasi terhadap
barang-barang tersebut yang diharapkan harganya terus naik
sehingga dapat diperoleh keuntungan.
2) Barang Prestise,
Merupakan barang yang bersifat dapat menambah prestise
seseorang yang memilikinya yang umumnya berharga sangat
mahal sehingga apabila harganya naik , dapat menyebabkan
naiknya permintaan terhadap barang tersebut seperti barang-barang
antik, lukisan dari pelukis terkenal maupun mobil mewah.

3) Barang Giffen,
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Umumnya jika harga barang yang bersifat giffen turun justru
menyebabkan permintaan terhadap barang tersebut juga turun
begitu pula sebaliknya contoh dari barang jenis ini adalah makanan
pokok berkualitas rendah seperti singkong dan sebagainya, di mana
permintaan terhadap barang jenis ini didorong oleh kemisikinan
yang membuat konsumen tidak mampu membeli barang yang lebih
berkualitas.
b. Elastisitas Permintaan

Dalam analisis ekonomi, secara teori maupun dalam praktek
sehari-hari, adalah sangat berguna untuk mengetahui sejauh mana
renponsifnya permintaan terhadap perubahan harga. Oleh sebab itu perlu
dikembangkan satu pengukuran kuantitatif yag menunjukkan sejauh mana
besarnya pengaruh perubahan harga terhadap perubahan permintaan yang
dinamakan ukuran elastisitas permintaan (Sukirno, 2011).

Terdapat tiga konsep elastisitas permintaan yakni ; elastisitas
permintaan harga, elastisitas permintaan pendapatan dan elastisitas
permintaan silang. Dimana konsep elastisitas permintaan harga adalah
konsep yang lebih penting untuk dipahami. Ukuran elastisitas permintaan
dapat dilihat melalui nilai koefisien elastisitas yang berkisar di antara nol
dan tak terhingga.Jika nilai elastisitas adalah lebih besar dari satu (E > 1),
maka barang bersifat elastis menyebabkan perubahan harga akan
mengubah jumlah barang yang diminta. Jika nilai elastisitas kurang dari
satu (E < 1), maka barang bersifat tidak elastis, dimana perubahan harga

tidak terlalu signifikan mempengaruhi jumlah barang yang di minta.
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Sedangkan jika nilai elastisitas sebesar satu (E = 1), maka disebut
elastisitas uniter, dimana perubahan harga direspon proporsional terhadap
persentase jumlah barang yang diminta.

Menurut  Sukirno  (2011), terdapat beberapa faktor yang
mempengaruhi elastisitas permintaan barang, yaitu :

1) Tingkat kemampuan barang-barang lain untuk menggantikan
barang yang bersangkutan. Jika suatu barang mempunyai banyak
barang pengganti (barang substitusi), maka permintaan akan
barang tersebut cenderung elastis, dikarenakan perubahan harga
akan menyebabkan orang berganti ke barang lain sebagai
penggantinya. Dan untuk barang yang tidak memiliki barang
pengganti biasanya censerung bersifat tidak elastis dikarenakan
sulit mencari barang penggantinya.

2) Persentase pendapatan yang akan dibelanjakan untuk membeli
barang tersebut. Semakin besar bagian pendapatan yang
diperlukan untuk membeli suatu barang, maka permintaan barang
tersebut akan semakin elastis.

3) Jangka waktu pengamatan atas permintaan. Semakin lama jangka
waktu permintaan dianalisis, permintaan atas barang tersebut
semakin elastis. Jangka waktu yang singkat permintaan tidak
bersifat elastis karena perubahan pasar belum diketahui oleh
konsumen. Dalam jangka waktu lebih lama konsumen akan
mencari barang alternatif untuk menggantikan barang yang

mengalami kenaikan harga.
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¢c. Permintaan Rumah

Menurut Sastra dan Marlina (2014: sistem permintaan perumahan

yang terjadi di masyarakat selalu terkait dengan beberapa hal yang harus

dipahami sebagai berikut :

1)

2)

3)

Kebutuhan (Need)

Rumah merupakan kebutuhan dasar dan pokok yang bersifat
objektif dan sama untuk semua orang. Dimana pengertian
‘kebutuhan’ disini terkait dengan masalah pemenuhan kebutuhan
pokok manusia terhadap rumah sebagai tempat tinggal dan tempat
berlindung.

Permintaan(Demand)

Permintaan akan rumah bagi lebih bersifat subjektif, tergantung
selera dan tingkat kemampuan ekonomi. Sebab setiap orang
memiliki selera dan kemampuan ekonomi yang tidak sama.
Dengan adanya perbedaan tersebut, maka akan terdapat berbagai
variasi kebutuhan terhadap rumah tinggal. Maka permintaan
terhadap perumahan akan dipengaruhi oleh faktor seperti, kondisi
sosial, ekonomi dan budaya masyarakat itu sendiri.

Perasaan Membutuhkan (Felt Need)

Menunjukan perasaan membutuhkan akan perumahan meskipun
seseorang belum tentu benar-benar membutuhkan.  Adanya
perasaan seperti itu menunjukkan adanya peningkatan dalam
kebutuhan akan rumah, yang tidak dijadikan sebagai kebutuhan

dasar saja, melainkan sudah meningkat menjadi kebutuhan yang
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lebih tinggi seperti sebagai sarana aktualisasi diri dan juga dapat

dijadikan sebagai sarana berinvestasi.

Berdasarkan uraian di atas maka terdapat perbedaan kebutuhan
perumahan dengan permintaan perumahan, kebutuhan akan rumah lebih
bersifat objektif, dimana rumah sebagai sarana tempat tinggal dan
berlindung merupakan kebutuhan dasar yang wajib dipenuhi oleh setiap
orang, sedangkan permintaan akan rumah lebih bersifat subjektif,
tergantung selera, kondisi sosial dan ekonomi setiap orang yang tentunya
berbeda-beda. Menurut Sastra dan Marlina (2013) dalam mengidentifikasi
permintaan perumahan dapat dilihat dari beberapa hal seperti :

1) Tingkat pendapatan dan distribusi

2) Pola konsumsi pengeluaran

3) Harga pasar rumah sekarang (sewa atau beli)

4) Sistem penghunian (huni, sewa atau kontrak)

5) Lokasi yang dikehendaki, harga yang terjangkau, tipe rumah dan
sistem pembayaran.

Sedangkan menurut Awang Firdaos (2014) menjelaskan bahwa
permintaan konsumen terhadap rumah dipengaruhi oleh faktor — faktor
sebagai berikut :

1) Lokasi,

Keberadaan lokasi rumah, apakah dipusat atau pinggiran kota

sangat mempengaruhi minat konsumen dalam membeli rumah.

Semakin strategis letak rumah tersebut berarti semakin baik dan

memiliki tingkat permintaan yang semakin tinggi. Jarak menuju
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3)

4)
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tempat kerja, tempat hiburan, dan fasilitas umum sebagai motif
efesiensi waktu dan biaya transportasi merupakan faktor ekonomi
yang menjadi pertimbangan konsumen di dalam memilih lokasi
rumah yang dimaksud.

Pertambahan penduduk,

Dengan alasan bahwa setiap orang memerlukan tempat tinggal
sebagai tempat berlindung, maka setiap pertambahan penduduk
baik secara alami maupun non alami (karena urbanisasi) akan
meningkatkan permintaan akan rumah. Sehingga dalam suatu
keluarga apabila jumlah anggota keluarga bertambah maka
kebutuhan akan rumah ikut meningkat. Hal ini logis mengingat
bahwa manusia ingin memenuhi kebutuhan pokok keluarganya.
Pendapatan Konsumen,

Kemampuan  seseorang di  dalam  memiliki ~ rumah
sangatdipengaruhi  pendapatan yang diperolehnya. Apabila
pendapatan seseorang meningkat dan kondisi perekonomian tidak
terjadi resesi dan inflasi, kecenderungan untuk memiliki rumah
akan meningkat baik secara kualitas maupun kuantitas.

Kemudahan Mendapatkan Pinjaman,

Pada pasar properti perumahan, permintaan perumahan
dipengaruhi juga oleh kebijakan pemerintah dan institusi keuangan
seperti perbankan. Karakteristik pasar properti yaitu membutuhkan
dana besar, menyebabkan konsumen sangat tergantung pada

kemudahan pendanaan. Kemudahan pendanaan ini dapat berupa



5)

6)

7)
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fasilitas kredit pinjaman, penurunan tingkat suku bunga pinjaman,
dan jangka waktu pelunasan pinjaman. Apabila kemudahan
tersebut dapat diperoleh konsumen, dipercaya permintaan akan
rumah oleh konsumen akan bertambah. Sebaliknya jika syarat
mendapatkan pinjaman sangat ketat, atau suku bunga pinjaman
yang tinggi akan menurunkan permintaan rumah oleh masyarakat.
Fasilitas dan Sarana Umum,

Fasilitas  disini  meliputi  fasilitas umum dan fasilitas
sosial,diantaranya infrastruktur, sarana pendidikan, kesehatan,
keagamaan,sarana transportasi, dan lain-lain. Keberadaan fasilitas
tersebutmembangun serta menarik minta investor yang selanjutnya
akanmeningkatkan permintaan akan rumah di kawasan tersebut.
Harga Pasar Rumah,

Seperti dalam hal teori permintaan dan penawaran, semakin tinggi
harga barang akan mengakibatkan penurunan permintaan akan
barang yang dimaksud. Apabila harga rumah menengah naik,
sementara kecenderungan memiliki rumah dengan tingkat harga
tersebut akan berkurang dan permintaan akan beralih ke rumah
dengan harga yang lebih rendah.

Undang-undang,

Peraturan yang mengatur tentang jenis penggunaan lahan/tanah
yang membatasi hak atas tanah tersebut turut menjadi faktor yang
mempengaruhi permintaan konsumen akan rumah. Demikian juga

dengan peraturan lain seperti peraturan perpajakan (PBB dan
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BPHTB) turut menjadi faktor yang menjadi pertimbangan
konsumen dalam membeli rumah
2. Peran Rumah

Rumah sebagai kebutuhan dasar manusia mempunyai fungsi yang
sangat penting, tidak hanya sebagai tempat tinggal yang melindungi serta
memberikan rasa aman. Fungsi dasar rumah adalah untuk melindungi
gangguan alam dan binatang.Sejalan dengan peradaban, fungsi rumah
berkembang sebagai sumber rasa aman dankenyamanan. Secara sosial
rumah juga berfungsi sebagai tatus simbol dan ukurankemakmuran, dan
juga digunakan sebagai sarana investasi Menurut Turner (1972) dalam

Tafikurrahman et al (2010) rumah mempunyai fungsi sebagai berikut :

] SHELTER
Penunjang Identitas Keluarga
Pembangunan Fungsi Rumah ACCESSIBILITY
Rumah Penunjang Kesempatan Keluarga
] SECURITY

Pemberi Rasa Aman Keluarga

Sumber : Turner (1972) dalam Tafikurrahman et al (2010)
Gambar 2.1 Fungsi Rumah

Berdasarkan gambar di atas Turner menjelaskan bahwa pertama,
rumahberfungsi sebagai penunjang identitas yang diwujudkan pada
kualitas hunian atau perlindungan yang diberikan oleh rumah (The
quality of shelter provided byhousing). Kedua, rumah berfungsi sebagai

penunjang kesempatan bagi keluarga untuk mengembangkan diri dalam
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kehidupan sosial, budaya, dan ekonomi atau sebagai fungsi
pengembangan keluarga. Dalam fungsi ini akses ke sumber-sumber daya
menjadi sangat penting. Ketiga, rumah berfungsi sebagai pemberi rasa
amanuntuk keluarga yang mencakup jaminan masa depan dan jaminan
kepemilikan atas rumah dan tanah.

Berdasarkan uraian di atas dapat disimpulkan bahwa rumah tidak
hanya menyangkut fungsi dasarnya sebagai tempat bernaung atau
bertedun yang memberikan perlindungan serta rasa aman bagi
penghuninya namun juga mencakup fungsi sosial yang dapat
memberikan  kesempatan untuk  mengaktualisasikan diri  bagi
penghuninya.

3. Pendapatan Regional

Di Indonesia Pendapatan regional dikenal dengan istilah Produk
Domestik Regional Bruto (PDRB), memiliki pengertian yang tidak jauh
berbeda dengan Produk Domestik Bruto (PDB). PDRB merupakan
penjumlahan nilai output bersih perekonomian yang ditimbulkan oleh
seluruh kegiatan ekonomi di suatu wilayah tertentu (provinsi dan
kabupaten /kota)dalam satu kurun waktu tertentu (satu tahun kelender).
Ada dua macam penggunaan harga dalam perhitungan PDB maupun
PDRB, yaitu :

a. PDB/PDRB atas dasar Harga Berlaku,
Perhitungan pendapatan domestik yang menggunakan harga berlaku
pendapatannya disebut sebagai pendapatan nominal, yang

memperhatihan faktor inflasi.



24

b. PDB/PDRB atas dasar harga Konstan
Perhitungan penggunaan harga konstan disebut pendapatan riil tanpa
memperhatikan faktor inflasi, dan penggunaan biasanya lebih
dikarenakan untuk melihat kenaikan umum dari harga-harga secara
berkala.
Pendapatan perkapita merupakan total pendapatan suatu daerah dibagi
jumlah penduduk di daerah tersebut untuk tahun yang sama. Atau total
PDRB atas dasar harga berlaku maupun atas dasar harga konstan dari

suatu daerah dibagi dengan jumlah penduduk di daerah tersebut

4. Pendapatan Perkapita

Pendapatan Perkapita Pendapatan regional per kapita atau PDRB per
kapita adalah besarnya pendapatan ratatrata penduduk di suatu
negara.Pendapatan perkapita didapatkan dari hasil pembagian pendapatan
nasional suatu negara dengan jumlah penduduk negara tersebut.Pendapatan
perkapita juga merefleksikan pendapatan perkapita.PDRB perkapita sering
digunakan sebagai tolak ukur kemakmuran dan tingkat pembangunan sebuah
negara semakin besar pendapatan perkapitanya, semakin makmur negara
tersebut. (Wikipedia; 2011)

Sebagai indikator ekonomi yang mengukur tingkat kemakmuran
penduduk suatu negara, pendapatan per kapita di hitung secara berkala
(Periodik) biasanya satu tahun. Manfaat dari perhitungan pendapatan

perkapita antara lain adalah sebagai berikut : 1) Untuk melihat tingkat
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perbandingan kesejahteraan masyarakat suatu negara dari tahun ke tahun; 2)
Sebagai data pebandingan kesejahteraan suatu negara dengan negara lain.
Dari pendapatan per kapita masingtmasing negara dapat di lihat tingkst
kesejahteraan tiap Negara; 3) Sebagai perbandingan tingkat standar hidup
suatu negara dengan negara lainnya.Dengan mengambil dasar pendapatan
perkapita dari tahun ke tahun, dapat di simpulkan apakah pendapatan per
kapita suatu negara rendah (bawah), sedang atau tinggi dan 4) Sebagai data
untuk mengabil kebijakan di bidang ekonomi.Pendapatan per kapita dapat di
gunakan sebagai bahan pertimbangan untuk mengambil langkah di bidang
ekonomi. (Wikipedia; 2011)

Menurut (Todaro; 2003) PDRB per kapita merupakan ukuran
kemajuan pembangunan. Pembangunan bertujuan untuk meningkatkan
pendapatan masyarakatnya sehingga pertumbuhan pendapatan menjadi tolok
ukur kemajuan pembangunan Menurut Sumitro dalam (Ginting; 2008)
menyatakan bahwa pembangunan ekonomi sebagai usaha untuk
memperbesar pendapatan perkapita sebagai tolak ukur dalam menentukan
pembangunan ekonomi yang dapat menaikkan produktifitas perkapita dengan
jalan menambah peralatan modal dan menambah keterampilan.Dengan
demikian pembangunan ekonomi berarti peningkatan kesejahteraan
masyarakat dengan peningkatan pendapatan perkapita.

5. Teori Inflasi
Dalam ilmu ekonomi, inflasi adalah suatu proses meningkatnya harga-
harga secara umum yang berkaitan dengan mekanisme pasar yang dapat

disebabkan oleh berbagai faktor, antara lain, konsumsi masyarakat yang
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meningkat, berlebihnya likuiditas di pasar yang memicu konsumsi
atau bahkan spekulasi, sampai termasuk juga akibat adanya ketidaklancaran
distribusi barang. Inflasi dapat digolongkan menjadi empat golongan, yaitu
inflasi ringan, sedang, berat, dan hiperinflasi. Inflasi ringan terjadi
apabila kenaikan harga berada di bawah angka 10% setahun; inflasi sedang
antara 10%-30% setahun; berat antara 30%-100% setahun; dan hiperinflasi
atau inflasi tak terkendali terjadi apabila kenaikan harga berada di atas 100%
setahun. (Wikipedia; 2011) Inflasi merupakan kenaikan harga secara terus
menerus dan kenaikan harga yang terjadi pada seluruh kelompok barang dan
jasa.Bahkan mungkin dapat terjadi kenaikan tersebut tidak bersamaan.
Yang penting kenaikan harga umum barang secara terus menerus selama
suatu periode tertentu.(Pohan; 2008). (Venieris dan Seblod; 1978)
mendefeniskan inflasi sebagai suatu kecenderungan meningkatnya
tingkat harga umum secara terus menerus sepanjang waktu (a sustained
tedency for the general level of prices to rise over time).
Sedangkan Pengertian inflasi menurut (Boediono; 1982) inflasi adalah
Kecenderungan harga- harga naik secara umum dan terus menerus, kenaikan
harga dari satu atau dua barang saja tidak disebut inflasi kecuali
kenaikan tersebut meluas kepada (atau mengakibatkan kenaikan) sebagian
besar dari harga- harga barang lain. Jenis-Jenis Inflasi Secara umum ada tiga
jenis indeks harga yaitu : Indeks Harga Konsumen (INK) adalah suatu
indeks harga yang mengukur biaya sekelompok barang dan jasa
di pasar termasuk harga- harga makanan pakaian, perumahan, transportasi,

perawatan, kesehatan, dan komoditi lain yang dibeli untuk menunjang
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kehidupan sehari- hari; Indeks Harga Produsen (IHP) adalah suatu indeks

dari harga bahan-bahan baku, produk antara peralatan mRGDOf dan mesin

yang dibeli oleh sektor bisnis atau perusahaan; serta GNP Deflator adalah

suatu indeks yang merupakan perbandingan atau rasio antara GNP nominal

dan GNP riil dikalikan dengan 100. GNP rill adalah nilai barang dan jasa

yang dihasilkan dalam perekonomian, yang diperoleh ketika output dinilai

dengan menggunakan harga tahun dasar, Sedangkan GNP nominal adalah

GNP yang dihitung berdasarkan harga berlaku. (Nanga; 2001)

a.

b.

C.

Secara garis besar terdapat 3 kelompok teori mengenai inflasi yaitu :
Teori Kuantitas (Persamaan Pertukaran dari Irving Fisher — MV =
PQ). Teori ini menyoroti peranan dalam proses inflasi dari jumlah
uang yangberedar dan harapan masyarakat mengenai kenaikan harga-
harga(expectations).

Teori Keynes. Menyatakan bahwa inflasi terjadi karena masyarakat
hidup di luar batas kemampuan ekonominya. Teori ini menyoroti
bagaimana persaingan memperoleh kamapanan ekonomi antar
golongan masyarakat bisa menimbulkan permintaan aggregat yang
lebih besar dari pada jumlah barang yang tersedia yaitu bila | > S.
Teori Strukturalis (Teori Inflasi Jangka Panjang). Teori ini menyoroti
penyebab inflasi yang berasal dari kekakuan (rigidities) struktur
ekonomi khususnya bagi negara-negara sedang berkembang. Karena
inflasi dikaitkan dari faktor-faktor struktural dari perekonomian

(faktor-faktor yang hanya bisa berubah secara gradural dan dalam
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jangka waktu panjang), maka teori ini dapat disebut teori inflasi
jangka panjang.

Inflasi merupakan salah satu bentuk penyakit ekonomi yang
sering muncul dan dialami oleh hampir semua negara Dalam teori
ekonomi cukup banyak definisi mengenai inflasi. Inflasi seperti yang
dikemukakan oleh Samuelson (2015) yang menyatakan “Inflation occurs
when the general level of prices is rising”, atau dengan kata lain inflasi
terjadi ketika tingkat harga-harga secara umum meningkat. Inflasi
merupakan proses kenaikan harga-harga umum barang-barang secara
terusmenerus. Akibat dari inflasi secara umum adalah menurunnya daya
beli masyarakat karena secara riel tingkat pendapatan juga menurun.

Inflasi merupakan kenaikan harga secara terus menerus dan
kenaikan harga yang terjadi pada seluruh kelompok barang dan
jasa.Bahkan mungkin dapat terjadi kenaikan tersebut tidak
bersamaan.Yang penting kenaikan harga umum barang secara terus
menerus selama suatu periode tertentu.(Pohan; 2008). (Venieris dan
Seblod; 1978) mendefeniskan inflasi sebagai suatu kecenderungan
meningkatnya tingkat harga umum secara terus menerus sepanjang waktu
(a sustained tedency for the general level of prices to rise over time).
Sedangkan Pengertian inflasi menurut (Boediono; 1982) inflasi adalah
Kecenderungan harga- harga naik secara umum dan terus menerus,
kenaikan harga dari satu atau dua barang saja tidak disebut inflasi kecuali
kenaikan tersebut meluas kepada (atau mengakibatkan kenaikan)

sebagian besar dari harga- harga barang lain.
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Jenis-Jenis Inflasi Secara umum ada tiga jenis indeks harga yaitu :
Indeks Harga Konsumen (INK) adalah suatu indeks harga yang
mengukur biaya sekelompok barang dan jasa di pasar termasuk harga-
harga makanan pakaian, perumahan, transportasi, perawatan, kesehatan,
dan komoditi lain yang dibeli untuk menunjang kehidupan sehari- hari;
Indeks Harga Produsen (IHP) adalah suatu indeks dari harga bahan-bahan
baku, produk antara peralatan dan mesin yang dibeli oleh sektor bisnis
atau perusahaan; serta GNP Deflator adalah suatu indeks yang
merupakan perbandingan atau rasio antara GNP nominal dan GNP riil
dikalikan dengan 100. GNP rill adalah nilai barang dan jasa yang
dihasilkan dalam perekonomian, yang diperoleh ketika output dinilai
dengan menggunakan harga tahun dasar, Sedangkan GNP nominal adalah
GNP yang dihitung berdasarkan harga berlaku.

Laju inflasi dapat berbeda antara satu negara dengan negara lain
atau dalam negara satu untuk waktu yang berbeda. Atas dasar jenisnya,
inflasi dibagi dalam tiga kategori: Inflasi Merayap (Creeping inflation),
yatiu inflasi yang ditandai dengan laju inflasi yang rendah kurang dari
10% per tahun. kenaikan harga berjalan secara lambat dengan
persenmtase kecil serta dalam jangka waktu yang relatif lama; Inflasi
Menegah (Galloping Inflation), (Randal dengan kenaikan harga yang
cukup besar, biasanya sampai double digit atau triple digit dan kadang
kala berjalan dalam waktu yang relatif pendek serta mempunyai sifat
akselerasi; Inflasi Tinggi (Hyper inflation) merupakan inflasi yang paling

parah akibatnya. Harga- harga naik sampai 5 atau 6 kali. (Nopirin; 1987)
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Teori Inflasi Inflasi adalah keadaan di mana terjadi kelebihan permintaan
(Excess Demand) terhadap barang-barang dalam perekonomian secara
keseluruhan.Inflasi sebagai suatu kenaikan harga yang terus menerus dari
barang dan jasa secara umum (bukan satu macam barang saja dan
sesaat).Inflasi dapat mempengaruhi distribusi pendapatan, alokasi faktor
produksi serta produk nasional.Efek terhadap distribusi pendapatan
disebut dengan equity effect, sedangkan efek terhadap alokasi faktor
produksi dan pendapatan nasional masing-masing disebut dengan
efficiency dan output effects. (Nopirin; 2000) Disamping itu menurut
(Greene dan Pillanueva; 2001), tingkat inflasi yang tinggi sering
dinyatakan sebagai ukuran ketidakstabilan roda ekonomi makro dan
suatu ketidakmampuan pemerintah dalam mengendalikan kebijakan
ekonomi makro. Di Indonesia kenaikan tingkat inflasi yang cukup besar
biasanya akan diikuti dengan kenaikan tingkat suku bunga perbankan.
Inflasi dapat menyebabkan terjadinya kenaikan produksi.Alasanya dalam
keadaan inflasi biasanya kenaikan harga barang mendahului kenaikan
upah, sehingga keuntungan perusahaan naik.Namun apabila laju inflasi
itu cukup tinggi (Hiper Inflasi) dapat mempunyai akibat sebaliknya, yaitu
penurunan output. Dalam keadaan inflasi yang tinggi nilai uang riil turun
dengan drastis, masyarakat cenderung tidak mempunyai uang Kkas,
transaksi mengarah ke barter, yang biasanya diikuti dengan turunya
produksi barang. Inflasi bisa dibarengi dengan kenaikan output, tetapi
bias juga dibarengi dengan penurunan output. Tetapi dalam keadaan yang

pernah terjadi biasanya nilai inflasi lebih besar akan menaikkan output,
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dan itu akan membuat pengusaha atau perusahaan untuk berinvestasi atau
menanamkan modal mereka.

Ada beberapa faktor yang menyebabkan timbulnya inflasi:
Demand Pull Inflation. Timbul terjadi akibat adanya permintaan total
yang berlebihan dimana biasanya dipicu oleh membanjirnya likuiditas di
pasar sehingga terjadi permintaan yang tinggi dan memicu perubahan
pada tingkat harga. Bertambahnya volume alat tukar atau likuiditas yang
terkait dengan permintaan terhadap barang dan jasa mengakibatkan
bertambahnya permintaan terhadap faktor-faktor produksi tersebut; Cost
Push Inflation terjadi akibat adanya kelangkaan produksi dan/atau juga
termasuk adanya kelangkaan distribusi, walau permintaan secara umum
tidak ada perubahan yang meningkat secara signifikan.Adanya ketidak-
lancaran aliran distribusi ini atau berkurangnya produksi yang tersedia
dari rata-rata permintaan normal dapat memicu kenaikan harga sesuai
dengan berlakunya hukum permintaan-penawaran, atau juga karena
terbentuknya posisi nilai keekonomian yang baru terhadap produk
tersebut akibat pola atau skala distribusi yang baru. (Samuelson dan
Nordhaus; 2004) Sedangkan faktor- faktor yang menyebabkan timbulnya
inflasi tidak hanya dipengaruhi oleh Demand Pull Inflation dan Cost Push
Inflation tetapi juga dipengaruhi oleh : 1) Inflasi yang berasal dari dalam
negeri (Domestic Inflation) vyaitu inflasi yang disebabkan adanya
peristiwa ekonomi dalam negeri, misalnya terjadi defisit anggaran belanja
negara yang secara terus-menerus, kemudian pemerintah memerintahkan

Bank Indonesia untuk mencetak uang baru dalam jumlah besar; 2) Inflasi
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yang tertular dari luar negeri (Imported Inflation) yaitu penularan melalui

harga barang impor. Inflasi ini umumnya terjadi di negara berkembang

yang mana sebagaian besar bahan baku dan peralatan dalam unit

produksinya berasal dari luar negeri. (Samuelson dan Nordhaus; 2004)

Masalah inflasi adalah masalah yang terus-menerus mendapat perhatian

pemerintah.Adapun yang menjadi tujuan jangka panjang pemerintah

adalah menjaga agar tingkat inflasi yang berlaku pada tingkat yang

sangat rendah.Inflasi diukur dengan menghitung perubahan tingkat

persentase perubahan sebuah indeks harga. (Sadono,Sukimo; 2006).

Penelitian Terdahulu

Penelitian terdahulu menjadi salah satu acuan penulis dalam melakukan

penelitian, beberapa penelitian sebagai referensi dalam penelitian ini. Berikut

beberapa penelitian sebelumnya dengan hasilnya antara lain yaitu:

Penelitian yang Relevan

Tabel 2.1

Perumahan

No Peneliti Judul Variabel Variabel Hasil Penelitian
X Y
1 | Dengah, S., | Analisis Pendapatan Permintaa | Hasil penelitian
Rumate, V., | Pengaruh Perkapita (X1) | " menunjukkan
ind q 1ah Perumaha | bahwa pendapatan
& Niode, A. | Pendapatan Jumla N perkapita berpengaruh
(2014). Perkapita dan Penduduk (X2) positif dan signifikan
Jumlah terhadap permintaan
perumahan. Sedangkan
Penduduk untuk jumlah penduduk
terhadap berpengaruh positif dan
Permintaan tidak signifikan terhadap

permintaan perumahan
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Puri Dinar Mas

Semarang)

No Peneliti Judul Variabel Variabel Hasil Penelitian
X Y
Kota Manado
Tahun 2003-
2012.
2 Luthfi, A. Analisis Faktor- | Faktor harga Permintaa | Berdasarkan Dari hasil
(2017). Faktor yang (X1), Fasilitas | " analisis regresi berganda
) Perumaha | di dapatkan variabel
Mempengaruhi | (X2), n yang memiliki nilai
Permintaan Pengeluaran pengaruh paling besar
Rumah Subsidi | konsumen terhadap permintaan
. h idi yai
di Kabupaten (X3) ruma subsidi yaitu
varibel
Jember. Jumlah pengeluaran  konsumen,
keluarga (X4), kedua variabel harga,
dan Harga type ketlga. variabel harga
type lain
lainnya (X5)
3 Mahardini, | Analisis Harga (X1), Permintaa | Dari pengujian koefisien
Ismi,and | Pengaruh Pendapatan n determinasi diketahui
" asi Perumaha | bahwa 77,2% dari variasi
Neni Harga, (X2), Lokasi N yang terjadi pada
Woyanti Pendapatan, (X3), dan| Sederhana | variabel permintaan
(2012) Lokasi, Dan Fasilitas (X4) rumah dipengaruhi oleh
Fasilitas variabel harga,
pendapatan, lokasi, dan
Terhadap fasilitas.
Permintaan
Rumah
Sederhana
(Studi Kasus
Perumahan
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X6 = Peraturan

Perundangan

No Peneliti Judul Variabel Variabel Hasil Penelitian
X Y
4 | Widiastuti, | Analisis Faktor-| X1 = Lokasi Keputusa | Dari hasil penelitian
E.,& Faktor yang Perumahan n | menunjukkan terdapat
. . _ Pembelian| hubungan positip dan
Handayani, | Mempengaruhi | X2 = Rumah signifikan antara lokasi,
S.(2013). | Keputusan Kemudahan Bersubsid | pendapatan konsumen,
Pembelian Mendapat i kemudahan mendapat
. injaman, fasilitas dan
Rumah Pinjaman pin]
sarana umum, harga
Bersubsidi X3 = rumah, dan peraturan
dengan Pendapatan perundangan baik secara
Menggunakan | Konsumen p_ar5|al faupun secara
simultan,
Analisis Regresi| X4 = Harga
Rumah
X5 = Fasilitas
dan Sarana
Umum
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C. Kerangka Konseptual
Adapun kerangka konseptual pada penelitian ini dapat dilihat pada skema

berikut :

Harga Rumah
Tipe Rumah Sederhana-
Menengah — Mewah

Tingkat Permintaan Rumah
Tipe Sederhana-

Menengah -Mewah

Pertumbuhan Pendapatan ~ |——
Perkapita

Tingkat Inflasi

IRNS

Sumber : Diolah Penulis, 2021
Gambar 2.2 Kerangka Konseptual Penelitian

Kerangka konseptual di atas menjelaskan bahwa tingkat permintaan
rumah berbagai tipe di Kabupaten Deli Serdang dapat dipengaruhi oleh beberapa
faktor seperti harga rumah berbagai tipe, pertumbuhan pendapatan perkapita,

serta tingkat inflasi
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D. Hipotesis
Hipotesis adalah suatu jawaban yang bersifat sementara terhadap
permasalahan penelitian, sampai terbukti melalui data yang terkumpul di mana
rumusan masalah penelitian telah dinyatakan dalam bentuk pertanyaan (Sugiyono,
2014). maka rumusan hipotesis dalam penelitian ini adalah :
e H: . Harga Rumah diduga memberikan pengaruh positif terhadap
Permintaan Rumah di Kabupaten Deli Serdang.
e H> . Pertumbuhan Pendapatan perkapita diduga memberikan pengaruh
positif terhadap Permintaan Rumah di Kabupaten Deli Serdang
e Hs :Tingkat Inflasi diduga memberikan pengaruh positif terhadap Tingkat

Permintaan Rumah di Kabupaten Deli Serdang.
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Pendekatan Penel

METODE PENELITIAN

itian

BAB 111

Penelitian ini berupa penelitian deskriptif kuantitatif yang mencoba

menjelaskan atau mendeskripsikan bagaimana perkembangan tingkat permintaan

rumah berbagai tipe di Kabupaten Deli Sedang serta pengaruh variabel seperti,

harga rumah, pendapatan perkapita, dan tingkat inflasi terhadap tingkat

permintaan rumah di Kabupaten Deli serdang

B.

Tempat dan Waktu Penelitian

Untuk memperoleh data, penulis melakukan penelitian di berbagai

lembaga seperti, Dewan Pimpinan Daerah Realestat Indonesia (DPD-REI)

Medan dan Badan Pusat Statistik (BPS) Kabupaten Deli Serdang. Penelitian ini

dimulai dari Maret sampai dengan Juni 2021. Berikut jadwal penelitian:

Tabel 3.1 Jadwal Penelitian

No Keterangan Maret April Mei Juni
FLHEE NV HEE Vv v
1 |Pengajuan Judul
2 |Konsultasi /
Bimbingan
3 |Pembuatan dan

Seminar Proposal

Pengumpulan Data

Analisis Data

Penyusunan &
Bimbingan Skripsi

Pengajuan dan Sidang
Meja Hijau
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Jenis dan Metode Pengumpulan Data
1. Jenis Data

Jenis data yang digunakan adalah data sekunder yang bersifat kuantitatif
dalam bentuk time seriesselama kurun waktu 12 tahun (2008-2019). sehingga
hasil penelitian ini merupakan hasil penggunaan data seri waktu selama periode

tertentu.

2. Metode Pengumpulan Data

Dalam menyusun skripsi ini, penulis menggunakan metode
kepustakaan (library research), merupakan penelitian yang dilakukan melalui
bahan-bahan kepustakaan berupa buku-buku, tulisan-tulisan ilmiah atau jenis
publikasi lainnya yang berhubungan dengan masalah dan topik yang akan
diteliti. Teknik pengumpulan data yang digunakan adalah dengan melakukan
pencatatan langsung berupa data time series dengan waktu yang telah
ditentukan

Dalam penellitian ini, pengolahan data dilakukan dengan
menggunakan program komputer E-Views 7 untuk mengolah data dalam

penulisan laporan penelitian ini

Definisi Operasional & Variabel Penelitian
1. Definisi Operasional
Definisi operasional adalah memberikan pengertian terhadap
konstruk atau variabel dengan menspesifikasikan kegiatan atau
tindakan yang diperlukan peneliti untuk  mengukur atau

memanipulasinya.
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2. Variabel Penelitian

Variabel terikat (dependent variable) adalah variabel yang
memberikan reaksi (respon) jika dihubungkan dengan variabel bebas.
Variabel terikat adalah variabel yang variabelnya diamati dan diukur untuk
menentukan pengaruh yang disebabkan oleh variabel bebas. Variabel
terikat yang digunakan dalam penelitian ini adalah tingkat permintaan
rumah.

Variabel bebas (independent variable) merupakan variabel stimulus
atau variabel yang mempengaruhi variabel lain.  Variabel bebas
merupakan variabel yang variabelnya diukur, dimanipulasi, atau dipilih
oleh peneliti untuk menentukan hubungannya dengan suatu gejala yang
diobservasi. Variabel bebas yang digunakan dalam penelitian ini adalah

harga rumah, pendapatan perkapita dan tingkat inflasi.

E.  Teknik Analisis Datal. Model Analisis Data

Model yang digunakan dalam penelitian ini adalah model analisis
regresi berganda, dengan metode kuadrat terkecil (Ordinary Least
Square/OLS) menggunakan program komputer E-Views 7 untuk
mengetahui bagaimana dan seberapa besar variabel bebas (harga rumah,
pertumbuhan pendapatan perkapita, dan tingkat inflasi) mempengaruhi
tingkat permintaan rumah berbagai tipe (variabel terikat) di Kabupaten
Deli Serdang. Model persamaannya adalah sebagai berikut :

YRST = f (PRST, GPP, INF) ovvvvcoooreeeeeeeeeeesseeseeeeesesseseeeeseees (3.1)
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YRMG = f (PRMG, GPP, INF) ....ovviieeeineieieesee e (3.2)
YRMH = f (PRMH, GPP, INF) .....vvrveiereeeeeeeeeesens e, (3.3)
Dari fungsi persamaan di atas, maka secara spesifikmodel persamaan

dirumuskan sebagai berikut :

YRST = o + B1PRST + B1GPP 4 B3INF + [ oo, (3.4)
YRMG = 4 B1PRMG + B2GPP + B3INF + [ ..o (3.5)
YRMH = « + B1PRMH + B2GPP + B3INF + [l coovvvrvererrrenene, (3.6)
Dimana :

YRST = Tingkat Permintaan Rumah Sederhana Tapak/RST (%)

YRMG = Tingkat Permintaan Rumah Menengah (%)
YRMH = Tingkat Permintaan Rumah Mewah (%)

a = Konstanta (Intercept)

B1, B2, B3 = Koefisien Regresi

PRST = Harga Rumah Sederhana Tapak/RST (rupiah)
PRMG = Harga Rumah Menengah (rupiah)

PRMH = Harga Rumah Mewah (rupiah)

GPP = Pertumbuhan Pendapatan perkapita (%)

INF = Tingkat Inflasi (%)

il = Term of error



40

2. Uji Kesesuaian (Test of Goodness of Fit)
a) Uji t-statistik (Partial Test)

Uji t-statistik bertujuan untuk mengetahui secara signifikan
besarnya pengaruh masing-masing variabel independen secara individual
(parsial) terhadap variabel dependen. Hipotesis yang diajukan utuk uji t
adalah :

Ho : bi= 0 (tidak ada pengaruh)
Ha : bi # 0 (ada pengaruh)

Uji t dilakukan dengan membandingkan nilai t-hitung dan t-tabel.
Apabila bilai t-hitung > t-tabel, maka pada tingkat kepercayaan tertentu
Ho ditolak, yangberarti bahwa salah satu variabel independen yang diuji
berpengaruh secara signifikan terhadap variabel dependen. Nilai t-tabel
diperoleh dengan menggunakan “tabel t” dengan ketentua db = n — K,

sedangkan secara manual nilai t-hitung diperoleh melalui rumus :

(bi—b)
t-hitung =
Shi
Dimana : bi = Koefisien variabel independen ke-i
b = Nilai hipotesis nol

Shi = Simpangan baku dari variabel independen ke-i

b). UjiF-statistik (Overall Test)
Uji F-statistik dilakukan dengan tujuan untuk mengetahui
secara signifikan berapa besar pengaruh variabel bebas secara bersama-
sama atau simultan terhadap variabel terikat. Hipotesis yang diajukan

utuk uji F adalah :
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Ho:B1=B2=.... = Bk = 0 (tidak ada pengaruh)
Ha:B1#Bo#...... # Bk # 0 (ada pengaruh)

Uji F dilakukan dengan membandingkan nilai F-hitung dan F-
tabel. Jika nilai F-hitung > F-tabel, maka Ho ditolak dan Ha diterima.
Hali ini berarti menunjukkan bahwa variabel bebas (independen) secara
bersama-sama mempengaruhi variabel terikat (dependen) pada tingkat
kepercayaan tertentu. Sebaliknya jika F-hitung < F-tabel, maka Ho
diterima dan Ha. ditolak yang berarti secara simultan variabel
independen tidak mempengaruhi variabel dependen. Nilai F-tabel
diperoleh dengan mengggunakan tabel F dengan ketentuan dfl = k — 1

dan df2 = n — k, sedangkan nilai F-hitung diperoleh dengan rumus :

R%/(k1)
F-hitung = (1- R2)/
(n—k)
Dimana :

R?= Koefisien determinasi
k = Jumlah variabel bebas ditambah intercept dari suatu model
persamaan

n = Jumlah sampel

Untuk analisisnya pada tabel output E-Viewsdengan
melihat nilai F hitung / F-stat dan membandingkannya dengan F-tabel.
Jika F-hitung > F-tabel, maka variabel independen secara bersama-sama
(simultan) berpengaruh terhadap variabel dependen pada tingkat

kepercayaan tertentu.



42

c. Uji Koefisien Determinasi (R-square)

Dalam persamaan regresi berganda, koefisien determinasi (R?)
digunakan untuk mengukur seberapa besar kemampuan variabel bebas
secara bersama-sama mampu memberikan penjelasan terhadap
variabel terikat, dimana nilai R-square jumlahnya tidak pernah negatif
(non negative quantity) yang berkisar antara 0 sampai 1 (0 <R?< 1).
Semakin besar (mendekati satu) nilai R2, maka semakin besar pula
pengaruh variabel-variabel bebas terhada variabel terikat. Sebaliknya,
semakin kecil (mendekati nol) nilai R?, maka dapat dikatakan bahwa
pengaruh variabel bebas akan semakin kecil terhadap variabel
terikatnya.

3. Uji Penyimpangan Asumsi Klasik

Uji penyimpangan asumsi klasik adalah suatu syarat yang harus dipenuhi
untuk penyaringan kekeliruan dari data serta perhitungan model persamaan regresi
yang dibuat.

a) Multikolinieritas

Istilah kolinearitas ganda (multicollinearity) diciptakan oleh Ragner Frish,
yang menunjukkan adanya lebih dari satu hubungan linear yang sempurna. Uji ini
diperlukan karena untuk mengetahui ada tidaknya variabel independen yang
memiliki kemiripan dengan variabel independen lain dalam satu model yang dapat
menyebabkan terjadinya korelasi yang sangat kuat antara suatu variabel
independen dengan variabel independen yang lainnya. Suatu model regresi linear
akan menghasilkanestimasi yang baik apabila model tersebut tidak mengandung

multikolinieriti. Adanya multikolinearity ditandai dengan :
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a. Standard error tidak terhingga.

b. Tidak ada satupun t-statistik yang signifikan pada a = 5%, o= 10%, a = 1%.
c. Terjadi perubahan tanda atau tidak sesuai dengan teori.

d. Nilai R-square (R?) sangat tinggi.

Untuk menanggulanginya, maka dapat dilakukan cara sebagai berikut :

a. Menghubungkan data cross sectional dan data time series, yang dikenal
sebagai pooling the data (penggabungan data).

b. Mengeluarkan satu variabel bebas atau lebih, khususnya yang mempunyai nilai
korelasi sederhana yang relatif tinggi.

c. Bacward combination analysis. Caranya dengan meregresikan secara berulang-
ulang variabel tak bebas dengan pasangan-pasangan variabel bebas yang
kombinasinya berbeda-beda.

d. Penambahan data baru dengan mempersiapkan sampel data yang cukup besar.

e. Transformasi variabel.

Untuk mendeteksi terjadinya multikolinieritas digunakan uji Klein yaitu
dengan membandingan nilai R? model, dengan nilai R? regresi dari masingmasing
variabel independen. Bila nilai R? dari model persamaan lebih besar dari masing-
masing nilai R? dari hasil regresi masing-masing variabel independen maka pada
model tidak ditemukan adanya multikolinieritas. Dan jika sebaliknya yang terjadi

maka pada model ditemukan multikolinieritas.

b) Autokorelasi
Asumsi Autokorelasi menyatakan bahwa nilai-nilai variabel pengganggu
() yang berhubungan dengan suatu pengamatan tidak dipengaruhi oleh nilai-nilai

gangguan dari pengamatan lain. Menguji autokorelasi dalam suatu model
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bertujuan untuk mengetahui ada tidaknya korelasi antara variabel pengganggu (p)
pada priode tertentu dengan variabel pengganggu periode sebelumnya. Jika
model regresi mengalami penyimpangan autokorelasi yang nyata, maka cara
penanggulangannya adalah :
a. Mentransformasikan model ke dalam bentuk persamaan beda umum
(generalized difference equation).
b. Dengan memasukkan lag variabel dependen pada model regresi.

Untuk mendeteksi ada tidaknya korelasi serial dalam model penelitian ini
dilakukan uji Lagrange Multiplier (LM Test). Pemilihan LM Test untuk
melakukan uji autokorelasi karena lebih mudah diinterpretasikan bila
dibandingkan dengan Uji Durbin-Watson dan dapat diterapkan dalam regresi yang
menggunakan variabel lag. LM Test dilakukan dengan membandingkan nilai X2
Hitng dengan X2 ape dengan kriteria sebagai berikut :

a. Jika nilai X2 pimg > X2 Tanel, maka hipotesis yang menyatakan model terbebas
dari masalah serial korelasi ditolak.
b. Jika nilai X% nimg < X Tavel, maka hipotesis yang menyatakan model terbebas

dari masalah serial korelasi diterima



BAB IV

HASIL DAN PEMBAHASAN

A. Gambaran Umum Lokasi Penelitian
4.1. Kondisi Kabupaten Deli serdang

Kabupaten Deli Serdang merupakan salah satu kabupaten yang ada di
Provinsi Sumatera Utara, Indonesia. Ibu kota dari kabupaten ini terletak di
kecamatan Lubuk Pakam . Jumlah penduduk di kabupten Deli Serdang berjumlah
2.155.625 jiwa, dan merupakan jumlah penduduk terbanyak berdasarkan
kabupaten di Provinsi Sumatera Utara. Secara administratif Kabupaten Deli
Serdang memiliki 22 kecamatan, 14 Kelurahan dan 380 desa. Kabupaten Deli
Serdang berjarak 23 km2 dari ibukota Provinsi Sumatera Utara yaitu Kota Medan.
Di Kabupaten Deli Serdang telah dioperasikan sejak tahun 2013 Bandara
Internasional Kuala Namu yang berletak di Kecamatan Beringin. Bandara Kuala
Namu berdekatan dengan 3 kecamatan inti yaitu Kecamatan Beringin , Kecamatan
Tanjung Morawa dan Kecamatan Batang Kuis.
4.2. Lokasi dan Letak Geografis

Kabupaten Deli Serdang merupakan bagian dari wilayah pantai timur
Provinsi Sumatera Utara terletak diantara 2 °57 Lintang Utara dan 3°16 Lintang
Selatan dan 98°33-99°27 Bujur Timur dengan luas wilayah 249.772Ha (2.497.72
km2 ). Kecamatan yang paling luas wilayahnya adalah Kecamatan Hamaparan
Perak 23.015Ha ataau sebesar 9,21% dari total keselurauhan wilayah. Sementara
itu untuk kecamatan yang paling kecil luas wilayahnya adalah Kecamatan Deli

Tua yaitu dengan luas 936 Ha atau sebesar 0,37 % dari total keseluruhan wilayah
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Kabupaten Deli Serdang. Kecamatan Tanjung Morawa memiliki luas wilayah

131,75 Km2 dengan letak geografis 3°48°-3°59’LU dan 98°73” - 98°83 BT .

4.3 Perkembangan Permintaan Rumah di Kabupaten Deli Serdang

Perumahan merupakan kebutuhan uatam disamping pangan dan sandang
bagi setiap orang perumahan merupakan salah satu unsur pokok kesejehteraan
rakyat. Selain merupakan kebutuhan pokok, keadaan perumahan juga mempunyai
pengaruh terhdap pembinaan watak dan kepribadian serta merupakan faktor
penting terhadap produktivitas kerja seseorang. Dengan demikian keadaan
perumhaan yang baik dapat menunjang usaha pembangunan ekonomi. Tetapi
dilain pihak kemampuan untuk mengusahakan adanya perumahan yang layak
tergantung sekali daripada perkembangan serta pembangunan ekonomi.

Perumahan di Indonesia masih jauh daripada mencukupi, baik dilihat dari
jumlah maupun kualitas/kondisi perumahannya yang sebagian besar belum
memenuhi persyaratan-persyaratn yang layak. Masalah perumahan biasanya
terdapat di daerah perkotaan ditandai oleh sangat kurangnya jumlah rumah yang
ada dibandingkan dengan banyaknya penduduk, serta banyaknya rumah-rumah
yang tidak memenuhi persyarat-persyaratan kehidupan dan pembangunan yang
layak seperti perkampungan dipinggir kota dan gubuk liar di dalam Kkota.
Demikian terdapat pula kesulitan-kesulitan  mengenai, fasilitas air minum,
keadaan penerangan, kesehatan lingkungan dan sebagainya.

Pembangunan perumahan sebagai bagian dari pembangunan nasional perlu
ditingkatkan dan dikembangkan secara terpadu, teraarah, terencana dan

berkesinambungan agar permasalahan yang telah disebutkan sebelumnya dapat
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teratasi. Agar pembangunan perumahan dapat dilakukan dangan optimal dan lebih
terarah, maka diperlukan data yang lengkap, akurat dan berkesinambungan.

Pertumbuhan dan perkembangan jumlah rumah yang dibangun di Kota Deli
Serdang secara garis besar telah menunjukkan hal ini terlihat dari pola perubahan
fisik kota yang cenderung tumbuh dan berkembang secara intensif. Rumah
merupakan kebutuhan dasar yang struktural yaitu sebagai bagian dari peningkatan
kualitas kehidupan, penghidupan dan kesejahteraan.

Pertambahan jumlah penduduk akan mendorong permintaan terhadap
perumahan dan merupakan potensi sumber daya manusia bagi pembangunan
ekonomi karena manusia merupakan subyek dan obyek pembangunan,
kesejahteraan dalam pemenuhan kebutuhan pokok harus diperhatikan. Dengan
jumlah penduduk 1.931 juta jiwa dengan luas wilayah 2.498 km2 , harga lahan
terus mengalami peningkatan seiring dengan adanya pertumbuhan penduduk yang
terus meningkat.

Hal ini menyebabkan pembangunan rumah mengarah ke pinggiran, yang
mana lahan masih terjangkau oleh golongan menengah ke bawah. Lain halnya
dengan golongan ke atas yang cenderung membangun rumah di daerah
aksesibilitas tinggi ke pusat kota. Pemukiman perumahan yang tumbuh dan
berkembang di wilayah Deli Serdang dilakukan oleh Pemerintah maupun
developer-developer swasta bergabung dalam satu grup yang merupakan
persatuan perusahaan daerah Sumatera Utara yang bernama Real Estate Indonesia
(REI), walaupun tidak semua developer tergabung di dalamnya.

Untuk harga rumah secara umum dipengaruhi oleh harga lahan. Makin

tinggi harga lahan maka makin tinggi pula harga untuk pembelian satu unit rumah.
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Para developer bekerjasama dengan masing-masing Bank dalam transaksi
penjualan sebuah rumah. Untuk satu unit harga rumah sederhana bisa berubah
setiap waktunya sesuai dengan permintaan masyarakat yang dilakukan oleh para

developer.

B. Hasil Penelitian
Penelitian ini menggunakan analisis regresi linear berganda yang bertujuan

untuk menjelaskan hubungan antar variabel dependen atau variabel terikat dengan
variabel independen atau variabel bebas yang jumlahnya dua atau lebih. Dalam
penelitian ini analisis berganda digunakan untuk mengetahui atau mendeteksi
pengaruh harga rumah, pendapatan perkapita dan inflasi terhadap permintaan
rumah di Deli Serdang.

Adapun hasil dari penelitian dapat dilihat sebagai berikut :

1. Interpretasi Hasil Regresi Linear Berganda

Adapun ringkasan hasil pengolahan data dengan menggunakan SPSS
sebagai berikut:
Tabel 4.1 Hasil Output SPSS Correlations

Correlations

Permintaan Pendapatan
Rumah Harga Rumah Perkapita Inflasi
Pearson Permintaan Rumah 1.000 -.447 -.563 473
Correlation
Harga Rumah -.447 1.000 .921 -.505
Pendapatan Perkapita -.563 921 1.000 -.621

Inflasi 473 -.505 -.621 1.000




Sig. (1- Permintaan Rumah . .073
tailed)
Harga Rumah (X1) .073
Pendapatan Perkapita .028 .000
(X2)
Inflasi (X3) .060 .047
N Permintaan Rumah 12 12
Harga Rumah 12 12
Pendapatan Perkapita 12 12
Inflasi 12 12

.028

.000

.016

12

12

12

12
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.060

.047

.016

12

12

12

12

Sumber : SPSS, Data Olahan 2021

Hasil pearson Correlation terlihat hubungan yang tinggi terhadap

variabel dependent yaitu permintaan rumah. Dimana pada variabel harga

rumah memiliki korelasi sebesar -0.447 dengan sig 0.073. dan variabel

pendapatan perkapita sebesar -0.563 dengan signifikan 0.028. variabel inflasi

sebesar 0.473 dengan sig 0.060.

Tabel 4.2 Hasil Koefisien Determinasi (Adjusted R2)

Model Summary®

Adjusted R Std. Error of the

Model R R Square Square Estimate Durbin-Watson

1 .6042 .365 .526 252.76469

2.021

a. Predictors: (Constant), Inflasi, Harga Rumah, Pendapatan Perkapita

b. Dependent Variable: Permintaan Rumah

Sumber : SPSS, Data Olahan 2021
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Hasil R sebesar 0,604 sebagai nilai korelasi berganda artinya variabel
harga rumah, pendapatan perkapita dan inflasi memiliki keeratan hubungan
yang cukup tinggi dengan permintaan rumah. Nilai R Square dan Adjusted R
square mewakili nilai koefisien determinasi, namun dalam regresi berganda
lebih tepat menggunakan nilai adjusted R square sebesar 0,526 atau 5,26%.
Artinya variasi dari permintaan uang mampu menjelaskan sebesar 5,26% oleh

varabel harga rumah, pendapatan perkapita dan inflasi.

Tabel 4.3 Hasil Uji F (Uji Simultan)

ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 293359.000 3 97786.333 4,531 .280°
Residual 511119.916 8 63889.990
Total 804478.917 11

a. Dependent Variable: Permintaan Rumah

b. Predictors: (Constant), Inflasi, Harga Rumah, Pendapatan Perkapita

Sumber : SPSS, Data Olahan 2021

Hasil uji ANOVA dengan analisis F (Fisher) diketahui nilai F hitung
sebesar 4,531 > F tabel sebesar 4,07 (n-k-1 kesalahan 5%) sehingga Ha
diterima dan Ho ditolak. Artinya varabel harga rumah, pendapatan perkapita
dan inflasi secara bersama-sama signifikan mempengaruhi permintaan

rumah.



Tabel 4.4 Hasil Regresi Linear Berganda

o1

Coefficients?

Unstandardized

Coefficients

Standardized

Coefficients

Collinearity Statistics

Model B Std. Error Beta t Sig. Tolerance VIF
1 (Constant) 1890.756 1278.517 1.479 A77
Harga Rumah -3.958E-6 .000 401 1.941 .003 145 6.916
Pendapatan Perkapita 3.272E-5 .000 .834 1.822 .037 119 8.382
Inflasi 13.849 32.266 .158 .929 .679 .585 1.708

a. Dependent Variable: Permintaan Rumah

Sumber : SPSS, Data Olahan 2021

Hasil Output SPSS tabel coefficients maka persamaan regresinya

adalah:

Y =1890,756 - 3.95X1 + 2.272X> + 13,849X3 + €

Interpretasi dari persamaan regresi linier berganda adalah :

Jika segala sesuatu pada variabel-variabel independen dianggap

konstan maka nilai permintaan rumah () adalah sebesar 1890,756

persen.

Jika variabel harga rumah terus meningkat sebesar 1 persen maka

permintaan rumah (Y) akan terus menurun (lambang negatif)

sebesar 3,95 persen.

Jika pendapatan perkapita terus meningkat sebesar 1 persen maka

permintaan rumah (Y) akan menigkat sebesar 2,272 persen

Jika inflasi terus meningkat sebesar 1 persen maka permintaan

rumah (Y) akan terus meningkat sebesar 13,849 persen
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Hasil uji t secara parsial diketahui :

— Nilai t hitung variabel harga rumah sebesar 1.941 > 1,812 (n-2=12-
2=10 a5%) kemudian nilai sig 0,00>0,05%. Sehingga Ha diterima
dan Ho ditolak, artinya variabel harga rumah signifikan
mempengaruhi permintaan rumah.

— Nilai t hitung variabel pendapatan perkapita sebesar 1.822 > 1,812
(n-2=12-2=10 a5%) kemudian nilai sig 0,03>0,05%. Sehingga Ha
diterima dan Ho ditolak, artinya variabel pendapatan perkapita
signifikan mempengaruhi permintaan rumah.

— Nilai t hitung variabel inflasi sebesar 0,929 < 1,812 (n-2=12-2=10
a5%) kemudian nilai sig 0,06>0,05%. Sehingga Ha ditolak dan Ho
diterima, artinya variabel harga rumah tidak signifikan

mempengaruhi permintaan rumah.

Aplikasi Pengujian Asumsi Klasik
a. Uji Normalitas Data

Hasil pengujian normalitas data diketahui bahwa data telah
berdistribusi normal, dimana gambar histogram memiliki kecembungan
seimbang ditengah, kemudian gambar normal PP Plot terlihat titik-titik
berada dalam garis diagonal. Dengan melihat tampilan grafik histogram
dapat disimpulkan bahwa pola distribusi dala adalah normal. Kemudian
pada grafik normal plot terlihat titititik sebaran data normal. Normalitas

data dilakukan dengan menstranformasi data kedalam data logaritma
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agar data menunjukkan pergerakan yang tidak terlalu berbeda dengan
tahun sebelumnya.
b. Uji Multikolinearitas
Hasil uji multikolinearitas diketahui bahwa Nilai VIF dan tolerance
pada tabel di bawah menunjukkan bahwa semua variabel dalam penelitian
ini tidak mengalami mulikolinearitas. Hal ini ditunjukkan oleh nilai VIF
variabel tersebut yang besarnya kurang dari 10 (Ghazali, 2005), dan nilai

tolerance jauh melebihi angka 0,1.

Histogram

Dependent Variable: Permintaan Rumah

Mean = 3.47E-16
Stel. Dev. = 0.853
N=12

15 -1.0 05 0o 0s 1.0 1.5

Regression Standardized Residual
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Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: Permintaan Rumah

1.0

08

08

04

Expected Cum Prob

0z

oo 0z 0.4 08 08 1.0

Observed Cum Prob

Sumber : SPSS, Data Olahan 2021
Gambar 4.1 Hasil Output Uji Normalitas

1) Analisis grafik

Pada diagram pencar hasil olah data SPSS dengan kesimpulan
bahwa apabila data menyebar disekitar garis diagonal dan mengikuti arah
garis diagonal, maka model tersebut memenuhi asumsi normalitas
dan sebaliknya jika data menyebar jauh dari garis diagonal maka model tidak
memenuhi asumsi normalitas. Hasil pengujian normalitas dapat di lihat
pada Gambar 4.1 terlihat bahwa variabel berdistribusi normal
hal ini ditunjukkan oleh distribusi data tersebut tidak menceng ke Kiri
atau menceng ke kanan. disimpulkan bahwa data yang diperoleh

berdistribusi normal.
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Tabel 4.5 Hasil Uji Multikolinearitas

Coefficients?

Unstandardized Standardized

Coefficients Coefficients Collinearity Statistics

B Std. Error Beta t Sig. Tolerance VIF
Model
1 (Constant) 1890.756 1278.517 1.479 A77
Harga Rumah -3.958E-6 .000 401 1.941 .003 145  6.916
Pendapatan Perkapita 3.272E-5 .000 .834 1.822 .037 119 8.382
Inflasi 13.849 32.266 .158 .929 .679 .585 1.708

a. Dependent Variable: Permintaan Rumah

Sumber : SPSS, Data Olahan 2021

Scatterplot

Dependent Variable: Permintaan Rumah

Regression Studentized Residual

-2 -1 0 1 2

Regression Standardized Predicted Value

Sumber : SPSS, Data Olahan 2021
Gambar 4.2 Scarterplot Uji Heterokedastisitas
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Gambar Scaterplot menunjukkan bahwa titik-titik yang dihasilkan
menyebar secara acak dan tidak membentuk suatu pola atau trend garis tertentu.
Gambar di atas juga menunjukkan bahwa sebaran data ada di sekitar titik nol.
Hasil pengujian ini menunjukkan bahwa model regresi ini bebas dari masalah
heterokedastisitas, dengan perkataan lain: variabel-variabel yang diuji dalam

penelitian ini bersifat homokedastis.

C. Pembahasan Hasil Penelitian

Hasil Uji Parsial menunjukkan pengaruh masing-masing variabel
bebas terhadap variabel terikat. Variabel harga rumah signifikan mempengaruh
permintaan rumah di Deli Serdang. Dengan nilai t hitung variabel harga
rumah sebesar 1.941 > 1,812 (n-2=12-2=10 a5%) kemudian nilai sig 0,00>0,05%.
Hasil ini bertentangan dengan hukum permintaan, dikarenakan hasil yang
didapat dilapangan menyatakan bahwa harga rumah di perumahan ini terbilang
sudah murah bagi masyarakat golongan bawah daripada perumahan sejenis
dari pengembang lainnya, sehingga apabila harga mengalami kenaikan
tetapi  kenaikan tersebut masih dalam batas keterjangkauan oleh
masyarakat berpendapatan rendah, hanya harapan mereka adalah apabila
memang harga rumah harus naik tetapi perlu diimbangi dengan perbaikan sarana
prasarana, sehingga sebanding dengan biaya yang telah dikorbankan. Oleh
karena itu, hasil penelitian ini tidak mendukung penelitian yang dilakukan
oleh Muhammad Taufiq dan Eduardus Tandelilin (2007) yang
menyatakan hubungan antara harga rumah dengan permintaan rumah,
dinyatakan bahwa harga rumah mempunyai pengaruh

negatif terhadap  permintaan rumah, dan juga hukum permintaan yang
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menyatakan  bahwa semakin rendah harga barang maka akan semakin banyak
permintaan terhadap barang tersebut, dan semakin tinggi harga barang yang
ditawarikan maka akan semakin rendah permintaan akan barang tersebut
(Mahardini & Woyanti, 2012).

Variabel pendapatan perkapita berpengaruh  signifikan terhadap
permintaan rumah di Deli Serdang. Dengan nilai t hitung variabel
pendapatan perkapita sebesar 1.822 > 1,812 (n-2=12-2=10 a5%) kemudian
nilai sig 0,03>0,05%. Sehingga hasil penelitian ini mendukung penelitian
yang dilakukan Purbawijaya dan | Ketut Saputra (2009), yang
menyatakan bahwa semakin besar pendapatan yang diperoleh individu atau
masyarakat maka akan mempunyai pengaruh positif terhadap keputusan individu
atau masyarakat untuk membeli rumah.

Hasil ini sejalan dasar teoritik dan hipotesis bahwa semakin tinggi
pendapatan, maka semakin tinggi pula Permintaan. Dengan kata lain tinggi
rendahnya Permintaan Perumahan dipengaruhi oleh tinggi rendahnya Pendapatan
perkapita.

Dan variabel inflasi tidak  berpengaruh  signifikan  terhadap
permintaan rumah di Deli Serdang. Dengan nilai t hitung variabel inflasi sebesar
0,929 < 1812 (n-2=12-2=10 a5%) kemudian nilai sig 0,06>0,05%.
Signifikannya tingkat inflasi terhadap permintaan rumah disebabkan karena
ketika tingginya tingkat inflasi maka akan mempengaruhi keinginan
suatu individu untuk memiliki rumah.

Hal ini dikarenakan memiliki sebuah  rumah merupakan suatu hal

yang menjadi kebutuhan dan impian setiap individu. Oleh karena itu ada atau
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tidaknya inflasi menurut hasil penelitian menunjukan data dimana kepeilikan
rumah tidak mempengaruhi seorang individu untuk membeli rumah, Kaena kita
ketahui bersama bahwa rumah merupakan suatu kebutuhan yang sangat penting
dan merupakan keinginan manusia dalam mendapatkan rasa aman, nyaman dan
terlindungi dari berbagai ancaman baik dari keadaan cuaca maupun dari hal-hal

lainnya.



BAB V
KESIMPULAN DAN SARAN
A. Kesimpulan
Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan mengenai Analisis Tingkat
Permintaan Rumah Di Kabupaten Deli Serdang, diperoleh kesimpulan sebagai
berikut :
1.  Variabel Harga rumah dalam penelitian ini menunjukan pengaruh yang
signifikan terhadap variabel permintaan rumah di kabupaten Deli
Serdang.
2. Variabel Pendapatan Perkapita dalam penelitian ini menunjukan
pengaruh signifikan terhadap variabel permintaan rumah di Kabupaten
Deli Serdang.
3. Variabel Inflasi dalam penelitian ini tidak memiliki pengaruh
signifikan terhadap variabel permintaan rumah di Kabupaten Deli

Serdang.

B. Saran

Berdasarkan kesimpulan yang telah dikemukakan di atas, maka dapat
diajukan saran sebagai berikut :
1.  Untuk meningkatkan permintaan konsumen terhadap perumahan dimana
bukti empirik yang menunjukkan sebagian besar pemilik rumah melihat
harga rumah yang menjadi pertimbangan utama adalah harga yang relatif

murah. Bukti empirik ini membuktikan harga rumah menjadi hal yang
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utama dalam preferensi bermukim karena sebagian besar pemilik rumah

menginginkan harga yang relatif murah.

2.

Untuk penelitian selanjutnya disarankan agar menambahkan variabel-
variabel lain yang juga penting dalam mempengaruhi permintaan
terhadap rumah.

Serta disarankan penelitian selanjutnya dapat menggunakan definisi
operasional dan metode analisis yang berbeda dari penelitian yang
dilakukan sebelumnya, agar terdapat beragam/variasi hasil suatu

penelitian.
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