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ABSTRAK

PENGARUH INDEKS HARGA KONSUMEN, PERTUMBUHAN
EKONOMI, SUKU BUNGA DAN INDEKS HARGA PERDAGANGAN
BESAR KONSTRUKSI TERHADAP HARGA PROPERTI RESIDENSIAL
DI INDONESIA

Oleh :
Muhamad Hadiq Alzuhri ; Liliana

Penelitian ini menganalisis pengaruh indeks harga konsumen, pertumbuhan
ckonomi, suku bunga dan indeks harga perdagangan besar konstruksi terhadap
harga properti residensial di Indonesia. Metode yang digunakan dalam penelitian
ini menggunakan Error Correction Model (ECM), data yang digunakan dalam yaitu
time series pada tahun 2013Q1 — 2021Q4. Hasil penelitian menunjukkan dalam
Jangka panjang, indeks harga perdagangan besar konstruksi berpengaruh positif
signifkan terhadap harga properti residensial. Sedangkan indeks harga konsumen,
pertumbuhan ckonomi dan suku bunga berpengaruh negatif signifikan terhadap
harga properti residensial. Pada penelitian jangka pendek, indeks harga
perdagangan besar konstruksi dan suku bunga berpengaruh positif signifkan
terhadap harga properti residensial di Indonesia. Sedangkan indeks harga konsumen
dan pertumbuhan ekonomi berpengaruh negatif tidak signifikan terhadap harga
properti residensial di Indonesia.

Kata Kunci : Indeks Harga Konsumen, Pertumbuhan Ekonomi, Suku Bunga,
Indeks Harga Perdagangan Besar Konstruksi, Harga Properti
Residensial

Ketua

-~
Liliana, S.E., M.Si
NIP. 197512082014092003

Mengetahui,
Ketua Jurusan Ekonomi Pembangunan

b

Dr. Mukhlis, S.E., M.Si
NIP. 1985961220151011101

vil



ABSTRACT

THE INFLUENCE OF CONSUMER PRICE INDEX, ECONOMIC
GROWTH, INTEREST RATES AND CONSTRUCTION WHOLESALE
TRADE INDEX ON RESIDENTIAL PROPERTY PRICES IN INDONSEIA

By :
Muhamad Hadiq Alzuhri; Liliana

This study analyzes the effect of the consumer price index, economic growth,
interest rates and the construction wholesale trade price index on residential
property prices in Indonesia. The method used in this study uses the Error
Correction Model (ECM), the data used in this study is the time series in 201301 -
202104. The results show that in the long term, the construction wholesale price
index has a significant positive effect on residential property prices. Meanwhile,
the consumer price mdex, economic growth and interest rates have a significant
negative effect on residential property prices. In short-term research, the
construction wholesale price index and interest rates have a significant positive
effect on residential property prices in Indonesia. Meanwhile, the consumer price
index and economic growth have no significant negative effect on residential
property prices in Indonesia.

Key Word : Consumer Price Index, Economic Growth, Interest rate,
Construction Wholesale Trade Index, Residential Property
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Kebutuhan utama makhluk hidup bukan hanya sandang dan pangan, namun
juga papan atau tempat tinggal seperti rumah. Selain itu, mereka yang memutuskan
untuk membeli rumah berasumsi bahwa rumah sebagai hal yang penting untuk
melindungi tubuh dari dingin, panas, dan lainnya. Sejalan dengan perkembangan
jaman, berkembang pula jumlah manusia yang berimplikasi akan meningkatnya
kebutuhan untuk tempat tinggal. Oleh karena persediaan maupun penawaran pada
tanah terbatas, lantas kebutuhan pada rumah menjadi susah terwujudkan (Juniwati
Ayuningtyas & Purwaning Astuti, 2018). Tingginya permintaan perumahan
menyebabkan harga rumah naik setiap tahunnya, sehingga terjadi ke tidak
seimbangan antara penawaran dan permintaan perumahan di pasar properti
(Rahmawati, 2015).

Kenaikan harga rumah yang terus menerus juga membuat banyak orang ragu
apakah mereka akan mampu mempunyai rumah sendiri terutama bagi masyarakat
yang memiliki pendapatan rendah (Rahmawati, 2015). Hal yang berkebalikan
terjadi pada masyarakat yang tingkat penghasilannya di kalangan menengah dan
atas. Bagi mereka, tempat tinggal seperti rumah dan properti dijadikan sebagai aset
yang di perhitungkan untuk berinvestasi dengan maksud mencari profit (Anastasia,
2017). Saat perekonomian dalam kondisi yang baik, maka permintaan atas properti
bakal naik, baik itu untuk kebutuhan pribadi atau keperluan bisnis dan selanjutnya

harga properti pun akan naik. Singkatnya, ekspektasi masyarakat yang tinggi



terhadap properti akan menaikkan permintaan dan berdampak pada harganya yang
juga mengalami kenaikan (Ismail & Nayan, 2021). Ketika sektor properti menjadi
semakin menguntungkan, masyarakat akan menjadikan sektor properti untuk
berinvestasi (Bank Indonesia, 2016).

Salah satu cara untuk memenuhi kebutuhan rumah adalah dengan mencari
pinjaman dari lembaga keuangan seperti bank dalam bentuk kredit (Fauzia, 2019).
Alokasi kredit yang ditawarkan bank ini bisa membantu masyarakat membeli
properti atau rumah, khususnya untuk kalangan masyarakat berpendapatan rendah,
tanpa harus mempersiapkan jumlah dana yang besar. Kemudahan yang dibawa oleh
munculnya program kredit ini membuat kredit menjadi cara yang paling banyak
digunakan dan disukai untuk memenuhi kebutuhan perumahan di masyarakat.

Penyaluran kredit perumahan memiliki perkembangan yang berbeda di setiap
negara. Seperti di Amerika Serikat, kenaikan harga properti yang disebabkan oleh
KPR yang terjadi pada tahun 2008, pernah menjadi fenomena yang
mengguncangkan perekonomian dunia. Kejadian ini disebabkan oleh bubble
property effect, fenomena yang dipicu oleh bank yang menawarkan KPR kepada
konsumen dengan uang muka rendah dan suku bunga rendah, terlepas dari
kualifikasi konsumen tersebut atau yang biasa dikenal dengan subprime mortgage
(Fanama & Pratikto, 2019). Oleh karena itu, masyarakat Amerika khususnya para
spekulan, meningkatkan permintaan pembelian rumah melalui pinjaman KPR.
Setelah kebijakan itu diterapkan, Bank Sentral Amerika Serikat meningkatkan suku

bunga yang menyebabkan kenaikan suku bunga pinjaman. Karena kenaikan suku



bunga, ada banyak kasus gagal bayar kredit, hingga menyebabkan peningkatan
tingkat gagal bayar kredit (Non Performing Loan) (Yunita et al., 2018).

Fenomena di Amerika Serikat berupa efek Bubble Property menunjukkan
bahwa suku bunga yang rendah dan kecerobohan bank dalam menyalurkan kredit
kepada masyarakat yang akhirnya menyebabkan harga properti lama-lama
meningkat dan dianggap tidak biasa karena harga properti terlalu tinggi. Pada
akhirnya ekonomi Amerika Serikat merosot dan menghambat kesanggupan
masyarakat dalam membayar kembali vang yang telah mereka pinjam. Kinerja
kredit juga memburuk yang berujung pada kredit macet (Bank Indonesia, 2016).

Risiko kredit macet yang tinggi atau yang disebut krisis subprime mortgage
adalah ketika bank harus menyita rumah atau properti mereka karena sebagian
besar debitur tidak dapat mengembalikan dana yang diterima. Hal berikutnya yang
terjadi adalah bank akan menjual rumah mereka yang telah diambil alih. Banyaknya
rumah yang akan dijual oleh bank, akhirnya berdampak pada harga rumah yang
mengalami penurunan (Fanama & Pratikto, 2019). Kondisi ini mengakibatkan
banyak masyarakat di Amerika Serikat mengalami rugi yang disebabkan oleh
menurunnya harga rumah.

Krisis yang dialami negara Amerika Serikat juga berdampak di banyak negara
baik secara langsung atau pun tidak langsung, mulai dari negara maju seperti Jepang,
hingga negara berkembang, seperti Indonesia. Di Indonesia, pertumbuhan ekonomi
pada saat itu tercatat berada pada angka minus 3,6 % pada kuartal 4 tahun 2008
dampak dari menurunnya pertumbuhan dalam bidang ekspor baik barang maupun

jasa. Pada bulan September tahun 2008 inflasi juga naik menjadi 12,14 persen



dampak dari meningkatnya harga bahan bakar minya (BBM) di pasar global dan
meningkatnya harga barang baku di pasar dalam negeri.

Seiring dengan berjalannya waktu, jumlah populasi masyarakat Indonesia
dari tahun ke tahun semakin meningkat. Pada bulan september tahun 2020, total
populasi penduduk Indonesia tercatat 270,21 juta penduduk, meningkat 32,57 juta
penduduk dibandingkan tahun 2010. Jumlah populasi penduduk yang selalu
meningkat setiap tahun mengakibatkan penurunan jumlah lahan secara terus
menerus dan juga meningkatkan kebutuhan akan tempat tinggal. (Duja &
Supriyanto, 2019). Berdasarkan data yang diambil dari Kementerian PUPR tahun
2020, Indonesia justru membutuhkan rumah sebanyak 7,63 juta rumah tangga yang
di dominasi oleh kalangan masyarakat yang pendapatannya di bawah dan tidak
menetap sebanyak 6,48 juta. Kondisi ini mendorong naiknya harga properti akibat
dari permintaan yang tidak mampu terpenuhi (Bintang & Agustina, 2021). Harga
properti di Indonesia tercatat pernah tumbuh cukup cepat yang awalnya hanya
sebesar 2,91 persen pada 2010, kemudian naik menjadi 5,05 persen pada 2011.

Harga properti pernah tumbuh hingga menyentuh angka 11,27 persen pada
tahun 2013, dimana harga tersebut dinilai telah terlalu tinggi karena telah
melampaui harga rata-rata pasar (Yunita et al., 2018). Secara singkat, harga rumah
tidak mencerminkan harga yang sebenarnya. Sehinga harga properti terutama harga
rumah di Indonesia diawasi langsung oleh Bank Indonesia yang bertugas memantau

secara langsung tren harga properti maupun rumah di Indonesia.
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Gambar 1.1 Indeks Harga Properti Residensial Tahun 2013 Sampai
dengan 2021
Sumber : Bank Indonesia, data diolah.

Berdasarkan gambar 1.1 dapat dilihat bahwa indeks harga properti residensial
yang menjadi ukuran harga rumah menunjukkan tren positif dari tahun 2013 hingga
tahun 2021. Dalam beberapa tahun terakhir, pertumbuhan industri properti di
Indonesia mengalami peningkatan. Kemajuan industri properti dapat dilihat dari
pertumbuhan kelas menengah di Indonesia. Berkembangnya masyarakat yang
berpendapatan menengah di Indonesia berhubungan dengan naiknya daya beli
masyarakat yang menyebabkan permintaan terhadap rumah (Magdalena, 2015).

Dalam mengantisipsi fenomena bubble property yang terjadi di Indonesia,
Bank Indonesia (BI) telah menerapkan kebijakan terkait industri properti di
Indonesia, seperti kebijakan Loan To Value (LTV). Langkah ini bertujuan untuk
mengurangi jumlah kredit yang akan di pinjam oleh nasabah. Rasio Loan To Value
(LTV) adalah komparasi antara nilai maksimum yang bisa dipinjam nasabah

terhadap nilai properti yang digadaikan. Implementasi kebijakan rasio Loan To

Value (LTV) ini akan mengurangi total yang dapat di pinjam oleh nasabah, dengan



ekspetasi mengurangi perkembangan kredit properti di Indonesia dan juga dapat
menahan harga properti agar tidak naik di Indonesia (Fanama & Pratikto, 2019).

Kenaikan harga properti berhubungan dengan perekonomian suatu negara
yang dicerminkan dari pertumbuhan ekonomi yang semakin meningkat. Seperti di
Malaysia, pertumbuhan ekonomi telah dianggap sebagai salah satu faktor ekonomi
penting dalam menentukan pergerakan harga properti (Ismail & Nayan, 2021).
Pertumbuhan ekonomi yang pesat menunjukkan bahwa kesejahteraan masyarakat
di negara itu tinggi. Pernyataan ini didukung oleh penelitian Duja & Supriyanto
(2019) dan Fanama & Pratikto (2019) yang menyimpulkan bahwa dengan naiknya
pendapatan yang diterima oleh masyarakat, maka daya beli dan kemampuan mereka
untuk membeli rumah akan semakin tinggi. Permintaan untuk rumah juga bakal
naik dan pada akhirnya harga properti juga akan mengalami kenaikan.

Harga properti juga bisa dipengaruhi oleh indeks harga konsumen yang
dialami suatu negara (Yunita et al., 2018). Inflasi akan berdampak pada penurunan
harga properti (Ismail & Nayan, 2021). Hal ini dikarenakan apabila harga barang
maupun jasa mengalami peningkatan, maka kemampuan atau daya beli masyarakat
untuk membeli rumah akan menurun (Miregi, 2014). Permintaan pun akan
berkurang dan akhirnya harga properti akan mengalami penurunan.

Pergerakan harga properti juga dapat dipengaruhi oleh tingkatan suku bunga
pinjaman. Suku bunga pinjaman telah dianggap sebagai faktor penting dalam
mempengaruhi keputusan individu untuk membeli rumah (Olowofeso, 2016). Suku
bunga pinjaman yang rendah akan membantu mengurangi beban nasabah untuk

mengembalikan uang yang telah mereka pinjam (Pillaiyan, 2015). Selain itu,



dengan suku bunga yang rendah maka akan semakin banyak individu yang tertarik
untuk membeli properti dengan cara mengajukan kredit di bank (Yunita et al., 2018).
Secara singkat, rendahnya tingkat suku bunga mengakibatkan permintaan akan
semakin tinggi dan selanjutnya bakal berdampak pada kenaikan harga properti.
Ketidakstabilan harga properti yang terkadang naik turun dapat dipengaruhi
oleh indeks harga perdagangan besar konstruksi. Seperti di Beijing, indeks harga
perdagangan besar konstruksi menjadi bagian penting dalam pengaruh harga
properti (Chen, Gan, dan Hu, 2013). Selain itu, harga bahan bangunan yang
mengalami kenaikan dapat mempengaruhi tingginya biaya produksi dan
mengakibatkan kenaikan pada harga properti (Okky Rahmawati, 2015).
Berdasarkan latar belakang yang telah dijelaskan, penelitian ini ditulis dengan
tujuan untuk melihat variabel-varibel yang mempengaruhi indeks harga properti
residensial. Variabel-variabel tersebut ialah indeks harga konsumen, pertumbuhan,

pertumbuhan ekonomi, suku bunga dan indeks harga perdagangan besar konstruksi.

1.2 Perumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang yang sudah dikaji, maka permasalahan yang akan

diulas pada penelitian ini ialah :

1. Bagaimana pengaruh Indeks Harga Konsumen, Pertumbuhan Ekonomi, Suku
Bunga dan Indeks Harga Perdagangan Besar Konstruksi terhadap Harga
Properti Residensial di Indonesia?

1.3 Tujuan Penelitian
Berdasarkan latar belakang yang sudah dibahas serta perumusan masalah

yang ditulis, maka dari itu tujuan dari penelitian ini ialah :



1.

Untuk mengetahui pengaruh Indeks Harga Konsumen, Pertumbuhan Ekonomi,
Suku Bunga dan Indeks Harga Perdagangan Besar Konstruksi terhadap Harga

Properti Residensial di Indonesia.

1.4 Manfaat Penelitian

Adapun Manfaat dari penelitian ini yaitu sebagai berikut:

1.

Manfaat Praktis
Penelitian yang ditulis ini harapannya bisa menjadi informasi bagi otoritas
moneter terkait pengaruh indeks harga konsumen, pertumbuhan ekonomi dan

tingkat suku bunga terhadap harga properti residensial di Indonesia

Manfaat Akademis

Melalui penelitian ini diharapkan otoritas moneter bisa membagikan informasi
mengenai dampak indeks harga konsumen, pertumbuhan ekonomi dan suku
bunga terhadap harga properti redensial yang digunakan sebagai referensi
untuk melakukan penelitian. Sehubungan dengan pertanyaan yang dimuat
dalam penelitian ini, serta dapat dijadikannya pertimbangan untuk mengambil

keputusan terkait dengan kebijakan moneter yang akan datang.

Manfaat Teoritis

Penelitian ini diharapkan bisa menjadi kajian ilmu dan saran dalam ilmu
moneter tentang pengaruh indeks harga konsumen, pertumbuhan ekonomi,
suku bunga dan indeks harga perdagangan besar konstruksi terhadap harga

properti residensial di Indonesia.
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