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ABSTRAK 

Penelitian ini mengkaji pengaruh perubahan makroekonomi terhadap harga rumah 

di Indonesia selama periode 2009 hingga 2021. Dengan menggunakan teknik 

analisis regresi berganda, penelitian ini mengevaluasi dampak dari enam indikator 

makroekonomi: Indeks Harga Properti Residensial (IHPR), Produk Domestik Bruto 

(PDB), Tingkat Suku Bunga, Nilai Tukar dan Tingkat Upah, melalui 52 observasi. 

Hasil Analisis menunjukan bahwa nilai tukar Rupiah terhadap Dolar AS memiliki 

pengaruh yang positif terhadap harga rumah, sedangkan tingkat upah dan suku 

bunga memiliki pengaruh negatif. Disisi lain laju pertumbuhan ekonomi dan inflasi 

tidak menunjukan pengaruh yang signifikan terhadap harga rumah. Temuan ini 

memberikan wawasan baru mengenai dinamika pasar properti di indonesia dan 

dapat menjadi referensi bagi pembuat kebijakan dan investor dalam memahami 

faktor-faktor yang mempengaruhi harga rumah. 

Kata kunci: Indeks Harga Properti Residensial, PDB, Inflasi, Tingkat Suku Bunga, 

Nilai Tukar, Tingkat Upah  
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ABSTRACT 

This research examines the influence of macroeconomic changes on house prices 

in Indonesia during the period 2009 to 2021. Using multiple regression analysis 

techniques, this research evaluates the impact of six macroeconomic indicators: 

Residential Property Price Index (IHPR), Gross Domestic Product (GDP), 

Inflation, Interest Rates, Exchange Rates, and Wage Levels, through 52 

observations. The results of the analysis show that the Rupiah exchange rate 

against the US Dollar has a positive influence on house prices, while wage levels 

and interest rates have a negative influence. On the other hand, the rate of economic 

growth and inflation do not show a significant influence on house prices. These 

findings provide new insight into the dynamics of the property market in Indonesia 

and can be a reference for policy makers and investors in understanding the factors 

that influence house prices. 

Keywords:  Residential Property Price Indeks, GDP, Inflation, Interest Rate,  

Exchange Rate, Wage Levels
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BAB 1  

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Berdasarkan data evaluasi populasi dari BPS Indonesia, jumlah 

penduduk pada tahun 2022 berjumlah 275,77 juta jiwa. Jumlah ini meningkat 

sekitar 1,13% dibandingkan tahun 2021 yang berjumlah 272,682 juta orang. 

Meningkatnya jumlah penduduk akan berdampak pada meningkatnya 

kebutuhan pokok seperti sandang, pangan, dan tempat perlindungan. Salah satu 

kebutuhan manusia yang paling mendasar adalah tempat tinggal atau rumah. 

Rumah didefinisikan dalam Pasal 1 ayat 7 Undang-Undang Nomor 1 Tahun 

2011 tentang Perumahan dan Kawasan Permukiman sebagai bangunan yang 

berfungsi sebagai tempat tinggal, sarana pembinaan keluarga, cerminan harkat 

dan martabat penghuninya, serta harta bagi pemiliknya (Undang-undang (UU) 

Nomor 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan Permukiman, 2011). 

Jumlah penduduk atau jumlah keluarga akan berdampak pada permintaan 

hunian baru (Ayuningtias & Astuti, 2018)  

Tingginya jumlah penduduk akan memberikan dampak terhadap 

pembangunan ekonomi, dimana didalamnya membutuhkan tanah untuk 

pembangunan pemukiman, industri, infrastruktur dan jasa (Rafi Danendra dkk., 

t.t.). Peningkatan jumlah penduduk ini tidak sesuai dengan kondisi kemampuan 

pemenuhan kebutuhan rumah khususnya untuk masyarakat MBR (Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah) (Setiyowati & Khoirudin, 2022). Tingginya 

permintaan rumah tidak sebanding dengan ketersediaan jumlah lahan yang 
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semakin terbatas (Ayuningtias & Astuti, 2018).  Pada tahun 2022 angka 

Backlog rumah Indonesia mencapai 11 juta unit rumah dimana 93% backlog 

berasal dari MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah) (Biro Komunikasi 

Publik Kementerian PUPR, 2022).  

Situasi yang disebut backlog terjadi ketika ada perbedaan antara jumlah 

rumah yang dibutuhkan dan jumlah rumah yang dibangun. Terdapat perbedaan 

perspektif backlog pada kementrian PUPR adalah mengacu pada rumah yang 

tidak layak huni, sedangkan BPS adalah mengacu pada kepemilikan rumah 

(Direktorat Jendral Kemetrian Keuangan., 2015). Jika kita mengacu pada teori 

permintaan, bahwa tinggi rendahnya harga akan dipengaruhi oleh jumlah 

permintaan. Berdasarkan hasil survei nasional (SUSENAS) 2020 jumlah 

backlog di Indonesia mencapai angka 12,75 juta. Ditambah dengan 

peningkatan keluarga baru yang ditaksir mencapai 700.000-800.000 per tahun 

(Purwanti, 2022). 

Saat ini kepemilikan rumah tidak hanya sebagai tempat tinggal atau 

pemenuhan kebutuhan primer saja, akan tetapi pemanfaatan rumah atau 

properti berkembang menjadi salah satu alat untuk berinvestasi. Industri 

properti adalah salah satu produk investasi yang terus mengalami peningkatan 

dan dibandingkan dengan industri ataupun instrumen investasi lainnya 

(Magdalena, 2015). Dalam beberapa penelitian mengenai hubungan inflasi dan 

pengembalian aset, Fama dan Schewert (1977) dalam (Korkmaz, 2020) 

menganalisis mengenai fungsi lindung nilai inflasi dari surat utang negara, 

obligasi negara jangka panjang, real estate perumahan swasta dan ekuitas.  



3 

 

 

Dalam hasil didapatkan argumentasi bahwa real estate residensial 

sebagai aset yang memiliki kemampuan untuk memberikan lindung nilai yang 

sempurna terhadap inflasi, terutama ketika kumpulan data frekuensi tahunan 

digunakan. Ovsiannikova dalam Zamillaili & Qoyum (2022) mengemukakan 

bahwa salah satu faktor utama yang menjadi kunci kesejahteraan penduduk, 

peningkat aktifitas bisnis juga menjadi sarana pembangunan sosial dan 

stabilitas ekonomi adalah investasi pada sektor properti. Efek pelipatgandaan 

(multiplier efect) yang dimiliki oleh sektor properti memberikan dorongan pada 

sektor ekonomi secara langsung ataupun tidak langsung contohnya pada 

industri bahan baku seperti semen dan kayu (Ullyana dkk., 2016). 

Penyediaan kebutuhan rumah merupakan salah satu tanggung jawab 

pemerintah dan menjadi suatu hak konstitutional bagi warga negara. Dalam 

Undang-Undang Dasar 1945 pasal 28H ayat 1 menyebutkan bahwa setiap 

orang berhak hidup sejahtera lahir dan batin, bertempat tinggal dan 

mendapatkan lingkungan hidup yang baik dan sehat serta berhak memperoleh 

pelayanan kesehatan. Kemudian dalam Undang-Undang No.39 tahun 1999 

mengenai HAM menyebutkan bahwa setiap orang berhak atas pengakuan, 

jaminan, perlindungan dan perlakuan hukum yang adil serta mendapat 

kepastian hukum dan perlakuan sama didepan hukum (UNDANG-UNDANG 

REPUBLIK INDONESIA Nomor 39 Tahun 1999, 1999). Setiap orang berhak 

atas perlindungan hak asasi manusia dan kebebasan dasar manusia tanpa 

diskriminasi. Mendapatkan hunian yang layak menjadi hak konstitutional dan 
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menjadi hak asasi manusia dan menjadi tangguga jawab utama pemerintah 

(Buhaerah, 2019). 

Menurut Federal Housing Finance Agency (2016) IHPR merupakan alat 

untuk mengukur pergerakan harga secara luas melalui survei yang dilakukan 

Bank Indonesia. Survei dilakukan secara langsung yang didalamnya terdiri dari 

data harga jual, unit rumah yang dibangun dan dijual pada triwulan berjalan 

dan analisis perkiraan harga triwulan berikutnya (Anastasia, 2017). Menurut 

(Wicaksono, 2022) terdapat dua jenis pasar dalam jual beli properti yaitu pasar 

primer dan pasar sekunder. Pasar primer adalah pasar yang menyediakan 

rumah baru yang beralah dari pasokan developer atau pengembang baik itu 

swasta atau pemerintah. Pasar sekunder adalah penyedia rumah atau properti 

dalam bentuk telah pakai atau tidak baru. 

Gambar 1. 1 Hasil Survey Harga Properti Residensial Indonesia 2020-2023 tw 1. 

 

Sumber: Bank Indonesia 

 

Dalam hasil Survei Harga Properti Residensial (SHPR) mengindikasikan 

bahwa harga properti residensial Indonesia di pasar primer mengalami 

peningkatan terbatas, pada triwulanan 1 tahun 2023 secara tahunan Indeks 

Harga Properti Residensial (IHPR) sebesar 1,79% (yoy) nilai ini lebih rendah 
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dibandingkan triwulan sebelumnya yaitu sebesar 2,00% (yoy) ((Bank 

Indonesia, 2023). Pada Survei IHPR Indeks Harga Properti Residensial (IHPR) 

triwulan 3 tahun 2022 adalah sebesar 1,94% (yoy), lebih tinggi dibandingkan 

triwulan 2 yaitu sebesar 1,65%. Jika dilihat pada sisi penjualan, survei 

menjunjukan pada triwulan 1 tahun 2023 properti residensial terkontraksi 

sebesar 8,26% (yoy) lebih rendah dibandingkan tahun sebelumnya yaitu 

sebesar 4,54% (yoy) (Bank Indonesia, 2022). 

Penurunan IHPR yang terjadi antara tahun 2022 dan 2023 disebabkan 

oleh faktor melambatnya kenaikan harga properti residensial pada tipe besar 

dan menengah secara triwulan (Bank Indonesia, 2023). Naik turunnya harga 

pada sektor properti dipengaruhi oleh berbagai faktor diantaranya faktor 

makroekonomi. Ada beberapa variabel makroekonomi yang mempengaruhi 

harga perumahan, termasuk Total output nasional (Produk domestik bruto), 

tingkat ekspansi, biaya pinjaman referensi BI, ukuran kredit konsumen dan 

strategi proporsi LTV (Fanama & Pratikto, 2019). Dinamika harga perumahan 

berpengaruh penting terhadap keputusan rumah tangga dalam hal konsumsi 

dan investasi serta menyangkut hal makroekonomi. Krisis subprime mortgage 

pada tahun 2005 merupakan faktor penting yang memicu timbulnya krisis 

keuangan global tahun 2007 yang berdampak buruk pada pasar perumahan dan 

keuangan global. Krisis keuangan global menyoroti pentingnya hubungan 

antara harga perumahan dan pasar keuangan internasional. 

Krisis Subprime Mortgage pada tahun 2008-2009 berakibat pada 

kemerosotan ekonomi di berbagai negara. Krisis ini terjadi pada awal tahun 
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2000-an, dimana pasar amerika serikat mengalami pertumbuhan yang pesat. 

Banyak lembaga keuangan yang meberikan pinjaman hipotek kepada pembeli 

rumah, termasuk kepada mereka yang memiliki kredit rendah atau masyarakat 

yang tidak memenuhi syarat untuk meminjam kredit. Suku bunga yang rendah 

dan kemudahan mendapatkan pinjaman menciptakan gelembung properti 

(Bubble property). Kemudian pada tahun 2006 harga rumah mulai mengalami 

penurunan, yang kemudian sebagian besar pemilik rumah menemukan bahwa 

nilai property yang mereka miliki lebih rendah dibandingkan dengan jumlah 

pinjaman hipotek yang dimiliki. Banyak dari masyarakat yang memiliki 

hipotek mulai mengalami kesulitan untuk membayar pinjaman yang mereka 

miliki dan peningkatan jumlah individu yang gagal dalam melakukan 

pembayaran pinjaman yang dimilki (tingkat default meningkat).  

Tingginya tingkat masyarakat yang mengalami gagal bayar 

menyebabkan krisis di pasar keuangan global. Lembaga keuangan yang 

memegang hipotek subprime dan instrumen terkait mengalami kerugian besar. 

Lehman Brothers sebagai salah satu bank investasi besar mengalami 

kebangkrutan pada desember 2008 yang memicu krisis keuangan global yang 

mana melibatkan penarikan dana masif, penurunan nilai aset dan 

ketidakpastian ekonomi yang signifikan. 

Krisis Subprime Mortgage yang terjadi pada tahun 2008-2009 

berdampak pada resesi ekonomi di berbagai negara. Pemerintah dan bank 

sentral di seluruh dunia memberikan respon dengan mengeluarkan langkah-

langkah stimulus ekonomi dan intervensi keuangan untuk meredakan krisis dan 
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memulihkan kepercayaan pasar. Aliran dari terjadinya krisis tersebut 

mendorong adanya permasalahan keuangan dan perdagangan. Peningkatan 

aset yang akan digunakan untuk kegiatan yang diharapkan (precautionary 

saving), disertai dengan penurunan harga aset, menyebabkan penurunan 

kepastian terbuka serta penurunan konsumsi pribadi (Prasmuko & Anugrah, 

2010). Dampak dari kedua permasalahan tersebut akan berakibat pada 

penurunan Produk Domestik Bruto (PDB). Krisis tersebut akan menyebabkan 

penurunan kepercayaan investor dan kemudian mencabut investasi dari sektor 

keuangan yang berakibat pada penurunan PDB. 

Gambar 1. 2 laju Pertumbuhan PDB Lapangan Usaha Triwulan 2001 - 2014 

 

Sumber: Badan Pusat Statistika Indonesia, diolah 

Dilihat dari gambar 1.2, perekonomian Indonesia mengalami penurunan 

yang signifikan pada quartal 4 tahun 2008 yaitu sebesar 6,47% menjadi 4,7% 

pada quartal 3 tahun 2009, yang diduga disebabkan penurunan ekspor yang 

terjadi pada mitra dagang, namun pertumbuhan konsumsi domestik juga 

mengalami perlambatan yang diakibatkan dari akses pendanaan dan upah. Pada 

saat yang sama, sektor bisnis mencatat penurunan karena melemahnya 
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kepentingan dalam negeri dan luar negeri. Hubungan antara perluasan kelas 

menengah di Indonesia dan peningkatan daya beli mendorong kondisi ekonomi 

yang stabil dan meningkatkan kebutuhan rumah. 

Penelitian mengenai pengaruh PDB telah banyak diteliti Menurut Litriani 

(2021) PDB akan memberikan pengaruh yang besar terhadap kemampuan 

masyarakat dalam memenuhi kebutuhan, termasuk dalam hal rumah. Hal ini 

dibuktikan dengan penelitian Hong (2014) dimana terdapat hubungan yang 

kuat antara perkembangan moneter, sebagaimana tercermin dalam PDB, dan 

minat terhadap tanah atau perumahan. 

Peningkatan produk domestik bruto akan meningkatkan daya beli 

masyarakat dan akan meningkatkan minat terhadap properti dan 

berkembangnya kawasan properti di suatu negara dapat dijadikan sebagai 

indikasi perekonomian negara tersebut (Riwayati & Jayantara, 2020). Dampak 

dari adanya perubahan pada sektor makroekonomi terhadap kekayaan dan 

persepsi kekayaan dibanyak negara. Menurut Katrakilidis dan Trachanas (2012) 

dalam (White & Papastamos, 2018) menemukan bahwa perumahan 

menyumbang antara 80 dan 90 persen kekayaan rumah tangga. Berdasarkan 

hasil kajian LPEM UI, properti menjadi sektor yang strategis terhadap 

perekonomian nasional, menyumbangkan PDB tahunan antara Rp2.349 – 

Rp2.865 triliun (Afiffah rahmah Nurdifa, 2023). Pada penelitian (Fanama & 

Pratikto, 2019; Zandi, Supramaniam, Aslam, & Theng, 2015) menunjukan 

bahwa terdapat hubungan positif antara total output Produk Domestik Bruto 

(PDB) terhadap harga properti.  
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Penawaran dan permintaan rumah dipengaruhi oleh berbagai faktor 

ekonomi dan harga rumah digunakan untuk mengukur sensitifitas pasar. 

Terdapat berbagai input yang dapat berpengaruh terhadap tinggi rendahnya 

harga rumah, dintaranya adalah harga barang akhir, bahan mentah yang 

digunakan, dan dampak inflasi terhadap barang tersebut (Korkmaz, 2020).  

Dalam pendekatan neo-klasik, permintaan perumahan merupakan fungsi 

dari faktor – faktor seperti demografi, pendapatan, harga rumah, biaya 

pengguna, dan ketersediaan barang pengganti. Selain itu terdapat beberapa 

faktor yang mempengaruhi pengembang real estate dalam melakukan 

pembangunan rumah diantaranya harga, biaya konstruksi, biaya tanah, suku 

bunga dan beberapa faktor musiman, yang menjadi faktor penentu utama harga 

rumah adalah variabel – variabel yang mempengaruhi permintaan dan 

penawaran rumah (Chen dkk., 2007).  

Menurut Mankiw (2007) Inflasi merupakan suatu keadaan dimana harga 

suatu barang pada umumnya mengalami kenaikan secara terus menerus dalam 

jangka waktu tertentu. Inflasi terjadi akibat adanya peningkatan pengeluaran 

masyarakat, jumlah uang beredar yang mengakibatkan adanya peningkatan 

pada konsumsi masyarakat, selain itu inflasi juga disebabkan karena 

terhambatnya logistik barang.  
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Gambar 1. 3 Tingkat Inflasi Tahunan Indonesia 2017-2023 

 

Sumber: Badan Pusat Statistika Indonesia, diolah 

 

Pada gambar 1.2, Badan Pusat Statistika melaporkan tingkat inflasi pada 

september 2022 merupakan tingkat tertinggi semenjak tahun 2017 yaitu 

sebesar 5,95. Pada Inflasi IHK bulan desember 2022 tercatat sebesar 5,51(yoy) 

dimana ini mengalami peningkatan dibandingkan tahun 2021 yang hanya 

sebesar 1, 87 (yoy) Hal ini dipengaruhi oleh dampak perubahan harga bahan 

bakar minyak (BBM) pada September 2022. Pada tahun 2023, ekspansi CPI 

sebesar 2,61% (yoy) yang pada tahun ini jauh lebih rendah dibandingkan tahun 

2022, yakni sebesar 5,51%. (yoy). 

Tingginya tingkat inflasi akan menyebabkan lembaga keuangan sebagai 

penyedia kredit melakukan pengetatan pendirian dan menaikan suku bunga. 

Menurut Islamoglu dan Nazi Yoglu (2019) dalam Korkmaz (2020) perumahan 

merupakan aset penting dalam hal agunan dan jaminan kredit, fluktuasi harga 

rumah menimbulkan resiko yang signifikan terhadap stabilitas keuangan dan 

harga. Jika biaya konstruksi meningkat akan mengakibatkan kenaikan terhadap 

harga rumah dan penurunan pasokan. Menurut Nurdin (1999) dalam Fenta dkk., 

(2018) tingkat inflasi yang tinggi akan memicu kenaikan biaya produksi 
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sehingga berakibat pada turunnya permintaan yang mana akan menurunkan 

jumlah penjualan dan berpengaruh terhadap penurunan pendapatan perusahaan. 

Pada penelitian (Fanama & Pratikto, 2019; Pillaiyan, 2015) menunjukan 

adanya pengaruh yang positif antara inflasi terhadap perubahan harga rumah. 

Namun pada penelitian (Cohen & Karpavičiūtė, 2017; Fauzia, 2019a) varibel 

inflasi tidak memiliki pengaruh terhadap perubahan harga rumah. 

Dalam beberapa hasil analisis, perilaku konsumen dalam melakukan 

konsumsi juga dipengaruhi oleh tingkat suku bunga. Suku bunga yang tinggi 

akan menyebabkan berkurangnya konsumsi karena masyarakat cenderung 

untuk menunda konsumsi untuk masa depan. Sebaliknya ketika terjadi 

penurunan pada suku bunga, masyarakat akan cenderung berbelanja 

dibandingkan menabung. 

Gambar 1. 4 Pergerakan Suku Bunga Acuan BI-7 Day Reverse Repo Rate 2017-2023 

 

Sumber: Badan Pusat Statistika Indonesia, diolah 

Berdasarkan hasil rapat dewan gubernur Bank Indonesia pada 21-22 

Desember 2022 memutuskan untuk menaikan BI 7-Day Revers repo rate 

(BI7DRR) sebesar 25 basis poin menjadi 5,50%. Keputusan menaikkan suku 

bunga secara bertahap ini merupakan langkah untuk memastikan terus 
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berlanjutnya penurunan ekspektasi inflasi terus turun sehingga inflasi inti tetap 

berada dalam kisaran 3,0±%. Kemudian pada tahun 2023 Bank Indonesia 

menetapkan suku bunga acuan pada level 6%. 

Tingkat suku bunga akan mempengaruhi kemampuan masyarakat dalam 

melakukan pembayaran rumah, dimana sebagian besar rumah berasal dari KPR. 

Pada praktiknya jarang sekali orang melakukan pembelian ataupun investasi 

rumah secara lunas. Berdasarkan hasil SHPR triwulan 4 2021 sebanyak 75,65% 

masyarakat masih menggunakan KPR sebagai alat pembayaran rumah. 

Pinjaman merupakan salah satu cara seseorang dalam melakukan investasi 

ataupun pembelian rumah dikarenakan harga yang mahal sehingga 

membutuhkan dana yang besar. 

Dalam penelitian ini proyeksi yang digunakan adalah dengan 

menggunakan suku bunga acuan BI. BI rate adalah salah satu kebijakan Bank 

Indonesia untuk mengatur suku bunga perbankan. Jika kita lihat dari kasus 

subrime mortgage tahun 2008 di wilayah ASEAN khususnya Malaysia, 

rendahnya suku bunga KPR meneyebabkan kenaikan pada harga rumah (Ziaei 

& Bhatti, 2017). Jika kita mengacu pada teori keynesian, suku bunga yang lebih 

tinggi dapat memberikan insentif kepada konsumen untuk menahan 

pengeluaran. Suku bunga yang tinggi membuat biaya pinjaman lebih mahal 

dan mengurangi minat konsumen untuk membeli rumah dengan menggunakan 

pinjaman hipotek. Kemudian jika dilihat dari sisi investasi sebagai perangsang 

pertumbuhan ekonomi.  
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Suku bunga yang tinggi dapat membuat proyek investasi, termasuk 

pembangunan perumahan menjadi kurang diminati bagi para pengembang dan 

investor dimana hal ini dapat mengurangi aktivitas konstruksi dari sisi 

penawaran. Hal ini sesuai dengan penelitian Mohan dkk., (2019) melakukan 

pengukuran pengaruh 5 indikator makroekonomi terhadap harga rumah dan 

didapatkan variabel suku bunga sebagai variabel yang paling berengaruh 

terhadap perubahan harga rumah. Namun pada penelitian Zhang, Li, Hui dan 

Li (2016) dalam (Ziaei & Bhatti, 2017) dimana hasil dari evaluasi pengaruh 

tingkat suku bunga, inflasi dan tingkat pertumbuhan terhadap harga perumahan 

di kota-kota tingkat pertama, kedua dan ketiga di Tiongkok adalah pengaruh 

suku bunga terhadap harga rumah adalah negatif. Menurut Bailey, Davila, 

Kuchler dan Stroebel (2018) dalam Fauzia, (2019) seseorang akan melakukan 

pertimbangan dalam pembelian rumah karena nilai ekspektasi yang diharapkan 

dimasa depan akan datang, sehingga akan berpegaruh terhadap KPR. 

Pada pasar properti, pihak pengembang umumnya selalu melakukan 

pembelian impor saat melakukan pembelian bahan atau perlatan yang akan 

digunakan dalam pembangunan, dimana mekanisme pembayaran yang 

digunakan adalah dengan menggunakan mata uang negara lain (negara 

eksportir). Nilai tukar/KURS adalah banyaknya rupiah yang dibutuhkan yaitu 

banyaknya rupiah yang dibutuhkan untuk memperoleh satu unit mata uang 

asing (Sukirno, 2004). Jika kita lihat nilai tukar Indonesia terhadap dollar AS 

pada 30 desember 2022 adalah sebesar Rp15.640 per dollar AS. Penguatan 
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yang terjadi pada dolar Amerika serikat menyebabkan tingginya biaya produksi 

dalam pembangunan. 

Tabel 1. 1 Nilai Migas dan Non Migas Impor Indonesia 2020 – 2022  

Sumber: Badan Pusat Statistik Indonesia (BPS) 

Kompone

n Impor 

Nilai (Migas-NonMigas) (Juta US$) 

Impor 

2023 2022 2021 2020 

Migas 35.830,5 40.416,4 25.529,1 142 56.8 

Non Migas 186.055,3 197.030,7 170.660,9 127 312.0 

Jumlah 21.885,7 237.447,1 196.190,0 141 568.8 

 

Dilihat dalam tabel 1.2, Pada tahun 2023 terjadi penurunan impor non 

migas sebesar 5,57% dibandingkan dengan tahun 2022. Pada tahun 2022, nilai 

impor Indonesia mencapai US$ 237,44 juta dimana impor non-migas 

mendominasi di angka US$ 197,03 dari total impor Indonesia. Produk-produk 

yang digunakan dalam pembangunan rumah merupakan produk yang tergolong 

kedalam komoditas non-migas. Badan Pusat Statistik (BPS) melaporkan 

bahwa pada tahun 2021 impor semen Indonesia mengalami kenaikan hingga 

6,27 ribu ton pada 2021. Menurut Pinjaman dan Kogid dalam Budi (2021) 

dalam penelitiannya mengindikasi adanya peningkatan terhadap harga rumah 

ketika terjadi apresiasi pada mata uang. Menurut Mankiw (2016) permintaan 

dan penawaran terhadap mata uang rupiah akan sangat mempengaruhi fluktuasi 

nilai tukar terhadap mata uang asing. Penguatan pada nilai rupiah menandakan 

adanya penurunan biaya produksi yang diawali dari turunnya biaya impor 

bahan baku.  

Faktor nilai tukar akan mempengaruhi permintaan ekspor. Devaluasi nilai 

tukar dalam negeri membuat harga produk dalam negeri menjadi lebih murah 
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dan lebih kompetitif. Oleh karena itu, penurunan nilai tukar mata uang diikuti 

dengan peningkatan ekspor yang pada akhirnya berdampak pada pertumbuhan 

produksi (Hallwood dan MacDonald, 2000). Selain itu faktor produksi negara 

lain juga akan mempengaruhi ekspor. Jika terjadi penurunan produksi dalam 

suatu negara A maka akan menyebabkan daya beli masyarakat negara A 

menurun yang mengakibatkan impor negara A menurun. Sebaliknya, negara C 

sebagai eksportir utama negara A akan terkena dampak penurunan ekspor 

tersebut. 

Hubungan antara harga rumah dan pendapatan telah banyak diteliti. 

Berdasarkan teori hipotesis pendapatan yang dikembangkan oleh John 

Maynard Keynes mengemukakan bahwa adanya pengaruh tingkat pengeluaran 

agregat dalam menentukan tingkat pendapatan. Kemudian pada teori David 

Ricardo   dimana dalam penggunaan teori tersebut mempertimbangkan kondisi 

pekerja, dimana jika peningkatan standar hidup pada pekerja seharusnya 

didukung dengan adanya peningkatan pada upah yang diberikan. Namun, 

perumahan merupakan barang konsumen tahan lama yang tidak hanya 

berfungsi sebagai tempat tinggal akan tetapi juga sebagai alat investasi yang 

dapat menghasilkan pendapatan sewa ataupun keuntungan modal. Jika melihat 

pada kasus Taiwan dimana harga rumah mengalami peningkatan yang lebih 

cepat dibandingkan dengan pendapatan rumah tangga dan dari hasil analisis 

data ditemukan tidak terdapat hubungan kointegrasi antara pendapatan 

terhadap harga rumah (Chen et al., 2007).  Pada penelitian (Fauzia, 2019a) 

varibel UMK memiliki pengaruh positif terhadap perubahan harga rumah. 
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UMP (Upah Minimum Provinsi) merupakan standar upah minimum yang 

ditetapkan oleh gubernur untuk digunakan oleh para pelaku industri dan 

pengusaha dalam memberikan upah kepada buruh atau pekerjanya. Menurut 

Pasal 1 angka 30 undang-undang Nomor 13 tahun 2003 tentang 

ketenagakerjaan, upah adalah hak pekerja yang diterima dan dinyatakan dalam 

bentuk uang sebagai imbalan dari pengusaha atau pemberi kerja kepada pekerja 

yang diteapkan dan dibayarkan menurut suatu perjanjian kerja, kesepakatan, 

atau peraturan perundang-undangan, termasuk tunjangan bagi pekerja dan 

keluarganya atas suatu pekerjaan dan atau jasa yang telah atau akan dilakukan.  

Tujuan dari penetapan UMP adalah untuk menciptakan sebuah sistem 

pengupahan yang bisa memenuhi kebutuhan hidup layak bagi para pekerja dan 

juga keluarganya. Dengan adanya UMP, perusahaan tidak bisa semena-mena 

memberikan upah kepada pekerjanya dengan nilai yang terlalu rendah. 

Penetapan UMP ini telah diatur dalam Peraturan Menteri Tenaga Kerja dan 

Transmigrasi No.  07/Men/2013 tentang upah minimum. Faktor – faktor yang 

menjadi pertimbangan dalam penentuan nilai upah minimum diantaranya 

kebutuhan hidup layak bagi pekerja dan keluarga, biaya hidup, pertumbuhan 

ekonomi, pendapatan perkapita, nilai inflasi, pasar kerja, kemampuan, 

perkembangan dan keberlangsungan usaha (Berliana & Dewi, 2019). 

Dinamika perubahan pada rumah disebabkan oleh empat faktor yaitu dimensi 

lokasi, dimensi perumahan, dimensi siklus kehidupan dan dimensi penghasilan. 

Menurut Sabari (1994) kaitan antara rumah dan penghasilan digambarkan 
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melalui besar kecilnya pengahasilan seseorang yang dikalikan dengan lamanya 

menetap di suatu kota.  

Menurut Akhmad (2018) fungsi upah dalam perusahaan termasuk kedalam 

biaya produksi, yang mana tinggi rendahnya harga barang atau produk yang 

dihasilkan akan mempengaruhi nilai upah yang diberikan, sedangkan upah bagi 

pekerja menurut Arrista (2014) adalah hak yang diterima pekerja sebagai 

imbalan dari pemberi kerja sesuai dengan perjanjian untuk memenuhi 

kebutuhan hidup (Tsalsalaila, Kuncara Wiralaga, & Zahra, 2022).  

Naiknya upah minimum pekerja akan memperbaiki daya beli yang akan 

mendorong etos kerja dan produktifitas para pekerja. Berbeda dengan 

pengusaha dimana kenaikan upah secara tidak langsung akan berpengaruh 

terhadap perubahan biaya yang mengharuskan pemerintah mengambil 

tindakan untuk melakukan penyesuaian upah dengan tingkat minimum sesuai 

dengan aturan pemerintah. 

Gambar 1. 5Rata-rata UMP (Ribu Rupiah) dan pertumbuhan rata-rata UMP (Persen), 2010-2023 

Sumber: Badan Pusat Statistik Indonesia, diolah 

 

Berdasarkan pada tabel 1.3 bahwa terjadi pertumbuhan UMP tertinggi 

terjadi pada tahun 2014 yang mencapai 22,17 persen dan yang terendah terjadi 
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pada tahun 2021 dengan hanya 0,57 persen. Penurunan yang terjadi adalah 

akibat adanya keterpurukan ekonomi yang disebabkan oleh covid-19.  

Jika dilihat pada dinamika ekonomi saat ini UMP (upah minimum 

provinsi), pemerintah menetapkan kenaikan UMP tahun 2023 adalah maksimal 

10%. Angka ini lebih tinggi dibandingkan dengan tahun 2022 sebesar 1,09% 

(Setiawati, 2023).  Menurut Fauzia, (2019) rumah memilki dinamika 

perubahan tempat tinggal menurut daerah atau kota yang dihuni, diantaranya 

dimensi lokasi, dimensi perumahan, dimensi siklus kehidupan dan dimensi 

penghasilan. Pada dimensi lokasi ini berhubungan dengan pertimbangan antara 

tempat tinggal dan jumlah penghasilan juga siklus kehidupan yang berkaitan 

dengan jarak tempuh.  

Menurut Soekirno (1999) dalam (Safrida, Sofyan, & Sayhriani Nura, 2014) 

yang menjadi salah satu komponen dalam penetapan upah minimum adalah 

laju inflasi pada masing – masing provinsi. Inflasi merupakan kondisi dimana 

terjadi kenaikan harga barang secara serentak dalam beberapa periode. Inflasi 

dapat disebabkan oleh kurangnya produksi dan tingginya permintaan akan 

suatu barang, selain itu inflasi juga dapat disebabkan karena adanya 

peningkatan biaya produksi yang mengakibatkan terjadinya peningkatan harga 

produksi. Kenaikan biaya akan menyebabkan terjadinya cost push inflation 

akibat adanya kenaikan biaya produksi menyebabkan terjadinya kenaikan 

harga dan turunnya produksi. 

Terjadinya peningkatan upah di masyarakat menyebabkan tingginya daya 

beli masyarakat yang mengakibatkan terjadinya permintaan barang dan jasa 
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yang berakibat pada peningkatan laju inflasi. Dalam penelitian (Safrida et al., 

2014) mengenai dampak peningkatan upah minimum provinsi terhadap inflasi 

dan pasar kerja di provinsi Aceh mengindikasikan bahwa adanya peningkatan 

upah minimum provinsi menyebabkan kenaikan inflasi provinsi aceh. Gaya 

hidup pekerja yang berubah menimbulkan adanya perubahan pada konsumsi 

atau pengeluaran pekerja, pengeluaran yang berlebihan menimbulkan inflasi 

akibat dari banyaknya uang yang beredar. Tingginya permintaan yang terjadi, 

akan meinimbulkan kenaikan harga. 

Penelitian ini dilakukan sebagai respon atas terjadinya kelangkaan rumah 

dan tingginya harga rumah. Hal ini menyebabkan sulitnya masyarakat untuk 

mendapatkan rumah tinggal. Kemudian, gejolak perekonomian yang terjadi 

pasca krisis 2007- 2009 yang diakibatkan oleh subprime mortgage diamerika. 

Maka dari itu penelitian ini mengambil kurun waktu pasca terjadinya krisis 

perekonomian yang terjadi.   

Berdasarkan paparan diatas, maka dari itu penelitian ini berjudul 

“Pengaruh PDB, Inflasi, Tingkat Suku Bunga, Kurs dan Tingkat Upah terhadap 

Indeks Harga Properti di Indonesia. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan paparan latar belakang diatas maka penelitian ini berusaha utuk 

melakukan analisis terhadap beberapa efek dari indikator makroekonomi seperti 

PDB, Inflasi, Tingkat Suku Bunga, Kurs dan Tingkat Upah terhadap harga 

rumah di Indonesia dengan rentang waktu 2009 sampai dengan tahun 2021. 

Sehingga dapat diambil pertanyaan sebagai berikut: 
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1. Bagaimana pengaruh PDB terhadap indeks harga properti residensial? 

2. Bagaimana pengaruh Inflasi terhadap indeks harga properti residensial? 

3. Bagaimana pengaruh tingkat suku bunga terhadap indeks harga properti 

residensial? 

4. Bagaimana pengaruh nilai tukar terhadap indeks harga properti residensial? 

5. Bagaimana pengaruh tingkat upah terhadap indeks harga properti 

residensial? 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah diatas, maka dapat dirumuskan tujuan 

penelitian sebagai berikut: 

1. Untuk menganalisis pengaruh PDB terhadap indeks harga properti 

residensial. 

2. Untuk menganalisis pengaruh inflasi terhadap indeks harga properti 

residensial. 

3. Untuk menganalisis pengaruh tingkat suku bunga terhadap indeks harga 

properti residensial. 

4. Untuk menganalisis pengaruh nilai tukar rupiah terhadap dolar AS 

terhadap indeks harga properti residensial. 

5. Untuk menganalisis pengaruh tingkat upah terhadap indeks harga 

properti residensial. 
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D. Manfaat Penelitian 

Dilihat dari rumusan masalah diatas, diharapkan dari hasil penelitian ini 

mampu memberikan manfaat untuk berbagai pihak, sebagai berikut: 

1. Manfaat Teoritis  

Penelitian ini diharapkan dapat dijadikan sebagai acuan pada 

penelitian sejenis sehingga dapat berkontribusi dalam pengembangan ilmu 

pengetahuan dan menghasilkan penelitian yang lebih mendalam. 

2. Manfaat Praktis 

a. Bagi Akademisi 

Diharapkan penelitian ini dapat dijadikan sebagai panduan dan 

acuan mengenai pengaruh PDB, inflasi, tingkat suku bunga, nilai 

tukar, dan tingkat upah terhadap harga properti di Indonesia. 

b. Bagi Pemerintah 

Diharapkan penelitian ini dapat memberikan masukan kepada 

pemerintah mengenai penetapan kebijakan dan bahan pertimbangan 

terkait pengaruh penetapan target inflasi, tingkat suku bunga dan upah 

minimum terhadap harga rumah. 

c. Bagi Masyarakat  

Diharapkan penelitian ini dapat memberikan informasi atau 

menjadi rujukan tambahan serta sebagai bahan evaluasi mengenai 

faktor-faktor negatif atau positif yang akan mempengaruhi harga 

rumah. 
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E. Sistematika Penulisan  

Untuk mempermudah proses penelitian, maka sistematika penulisan disusun 

sebagai berikut: 

BAB I PENDAHULUAN 

Menguraikan latar belakang masalah, rumusan masalah, tujuan penelitian, 

dan sistematika penulisan.  

BAB II LANDASAN TEORI 

Memaparkan tentang kajian teori tentang IHPR, PDB, inflasi dan tingkat 

suku bunga dan memaparkan telaah pustaka serta kerangka pemikiran. 

BAB III METODE PENELITIAN 

Menjelaskan tentang desain penelitian, populasi dan sampe penelitianl, 

teknik pengumpulan data, metode dan instrumen penelitian definisi operasional 

variabel penelitian 

BAB IV HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

Menjelaskan gambaran umum objek penelitian, pengujian dan hasil analisis 

data, pembuktian hipotesis, serta pembahasan hasil analisis data. 

BAB V PENUTUP 

Adalah bab terakhir yang berisi tentang kesimpulan penelitian, pembahasan 

hasil analisis dan pemaparan saran mengenai permasalahan dalam penelitian 

yang ada. 
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BAB V 

KESIMPULAN 

A. Kesimpulan 

Pada penelitian ini dilakukan analisis pengaruh variabel PDB, inflasi, 

tingkat suku bunga, kurs dan tingkat upah terhadap indeks harga properti 

residensial (IHPR) di Indonesia pada tipe rumah secara keseluruhan. 

Penelitian dilakukan pada tipe rumah secara keseluruhan di 18 kota melalui 

hasil Survei Properti Residensial (SHPR) pada pasar primer oleh Bank 

Indonesia tahun 2009-2021 secara triwulan. 

Berdasarkan hasil analisis yang telah dilakukan, maka dapat disimpulkan 

sebagai berikut: 

1. Berdasarkan hasil uji analisis regresi berganda pada tipe rumah secara 

keseluruhan, variabel nilai tukar berpengaruh secara positif signifikan 

terhadap IHPR. Sedangkan pada variabel tingkat suku bunga dan 

tingkat upah berpengaruh secara negatif terhadap harga rumah. Pada 

variabel PDB dan IHK tidak memilki pengaruh terhadap IHPR. 

2. Hasil Uji F (secara simultan) menunjukan adanya hubungan yang 

signifikan antara variabel independen secara keseluruhan terhadap 

variabel dependen. Maka dapat diartikan bahwa seluruh variabel 

independen PDB, inflasi, tingkat suku bunga, tingkat suku bunga, kurs 

dan tingkat upah dapat mempengaruhi indeks harga rumah di Indonesia. 

3. Dilihat melalui hasil uji koefisisen determinasi (R2) nilai yang didapat 

sebesar 0.967540 dan nilai (Adjusted R-squared) sebesar 0.963582 
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artinya sebesar 96% dari variabel PDB, inflasi, tingkat suku bunga, 

tingkat suku bunga, kurs dan tingkat upah dapat menjelaskan variabel 

IHPR, dan sekitar 4% hasil dijelaskan oleh variabel diluar penelitian. 

B. Implikasi  

Fluktuasi nilai tukar akan berpengaruh terhadap perubahan pada harga 

rumah. Ketika nilai tukar meningkat akan menyebabkan peningkatan pada 

harga rumah. Perubahan yang terjadi pada nilai tukar mata uang akan 

mempengaruhi permintaan dan ketersediaan rumah. Kemudian pengaruh 

negatif yang terjadi pada variabel tingkat suku bunga dan tingkat upah 

menandakan bahwa kebijakan moneter yang diambil oleh Bank Indonesia 

dan kondisi pasar tenaga kerja akan sangat mempengaruhi perubahan pada 

harga rumah. 

C. Saran 

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan, terdapat beberapa saran 

yang akan disampaikan sebagai berikut: 

1. Untuk penelitian selanjutnya, dapat dilakukan penambahan periode 

waktu serta variabel lain seperti jumlah penduduk, investasi, suku 

bunga KPR dan lain-lain. Sehingga diharapkan dapat lebih 

memperjelas hubungan serta pengaruh dari perubahan harga rumah dan 

varibel makroekonomi. Kemudian dapat dilakukan penelitian secara 

lebih spesifik di sektor regional untuk setiap tipe rumah sebagai upaya 

mendapatkan hasil yang lebih mendalam dan akurat. 
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2. Diharapkan dapat menjadi sumber informasi serta rujukan dan 

pertimbangan masyarakat dalam melakukan pembelian properti. 

3. Bagi pemerintah, diharapkan dapat mengamati pergerakan fluktuasi 

nilai tukar mata uang US dollar terhadap mata uang rupiah secara 

berkala dan dengan melakukan pertimbangan terhadap invetasi properti. 

Kemudian, pemerintah dapat melakukan pertimbangan serta 

perhitungan atas proyeksi perubahan tingkat suku bunga dan penentuan 

UMR yang akan diberikan kepada pekerja dalam perencanaan dan 

pembelian rumah. 
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