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ANALISIS FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI 

TINGKAT INVESTASI SEKTOR PROPERTI RESIDENSIAL 

KOTA SURABAYA  

 

 
 

ABSTRAKSI 

 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi 

tingkat Investasi Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya – Jawa Timur selama 

periode tahun 2010 – 2017. 

Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data time series tahun 2010- 

2017 yang bersumber dari Bank Indonesia dan Badan Pusat Statistik (BPS). Metode 

yang digunakan dalam penelitian ini adalah penelitian kuantitatif dan menggunakan 

analisis regresi linier berganda dengan bantuan program Eviews 9.0. Dalam 

penelitian ini, variabel bebas yang digunakan adalah Inflasi (X1), Suku Bunga (X2) 

dan Produk Domestik Regional Bruto (X3), sementara variabel terikat yang 

digunakan adalah Investasi Sektor Properti Residensial (Y). Penelitian ini menguji 

hipotesis koefisien regresi (koefisien determinasi, uji signifikansi serempak / uji F 

dan uji signifikansi parsial / uji t). Uji signifikansi serempak menunjukkan bahwa 

variabel Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) secara 

bersama-sama berpengaruh signifikan terhadap Investasi Sektor Properti 

Residensial di Surabaya. Uji signifikansi parsial menunjukkan bahwa variabel 

Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) memberikan kontribusi lebih besar 

daripada variabel Inflasi dan Suku Bunga terhadap Investasi Sektor Properti 

Residensial di Kota Surabaya. 

Uji koefisien determinasi (R2) menunjukkan angka diperoleh nilai sebesar 

0,975549 yang berarti sebesar 97,55% variasi perubahan Investasi Sektor Properti 

Residensial dipengaruhi oleh adanya Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik 

Regional Bruto (PDRB). 
 

Kata Kunci : Investasi Sektor Properti Residensial, Inflasi, Suku Bunga dan 

Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) 
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ANALISIS FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI 

TINGKAT INVESTASI SEKTOR PROPERTI RESIDENSIAL 

KOTA SURABAYA  

 

 
 

ABSTRACTION 

 

This study aim to determine the factors that influence level of Investment 

Residential Property Sector in Surabaya – East Java Province at the periode time 

2010 – 2017. 

The data used in this study was a time series data from 2010 to 2017 were 

sourced from Bank Indonesia and Statistics Indonesia (BPS). This study used 

quantitative research methods, and analyzed by using multiple linear regression 

analysis by using Eviews 9.0 software program for Windows computers. In this 

study, the independent variable was Inflaton (X1), Interest Rate (X2) and Gross 

Domestic Regional Product (GDRP) (X3) while the dependent variable was 

Investment Residential Property Sector in Surabaya (Y). This study tested the 

hypothesis of regression coefficient (coefficient of determination, a significant test 

concurrent / F test, and the significant individual test / t test). The concurrent test 

showed the variable Inflation, Interest Rate and Gross Domestic Regional Product 

(GDRP) at once / simultaneously had a significant influence on the Investment 

Residential Property Sector in Surabaya. The individual test / partial showed that 

Gross Domestic Regional Product (GDRP) variable acquired that contributes 

greater than the variable Inflation and variable Interest Rate to the Investment 

Residential Property Sector in Surabaya. 

Determination Coefficient Test (R2) show 0,975549 which means it 

contributes 97,55% to level of Investment Residential Property Sector in Surabaya 

City – East Java at the periode time 2010 – 2017. 

 

Keywords : Inflation Variable (X1), Interest Rate Variable (X2), Gross Domestic 

Regional Product (X3) and Investment Residential Property Sector. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 
 

1.1. Latar Belakang Masalah 

 

Memiliki properti berupa rumah atau bangunan masih menjadi pilihan 

investasi bagi kebanyakan orang di Indonesia. Lahan (tanah) dan bangunan 

sebagai benda yang dapat memenuhi kebutuhan hidup manusia memiliki nilai 

yang membuatnya menjadi berarti bagi manusia. Nilai tanah dan bangunan bagi 

manusia dapat ditandai adanya 5 (lima) ciri tanah dan bangunan, yang dapat 

disingkat sebagai DUST + V (Marihot P. Siahaan, 2003). Ciri ini meliputi 

adanya permintaan akan tanah dan bangunan (demand), kegunaan tanah dan 

bangunan bagi pemiliknya (utility), tanah dan bangunan memiliki kelangkaan 

(scarcity), tanah dan bangunan dapat dipindah tangankan atau dialihkan 

(transferability), serta tanah dan bangunan dapat dinilai dengan uang 

(valuable). 

Tanah dan bangunan sebagai salah satu bidang investasi yang paling 

populer saat ini dianggap sebagai salah satu bidang investasi yang paling 

mantap karena cirinya yang dapat melawan inflasi. Dengan kata lain seorang 

investor yang menginvestasikan uangnya dalam bentuk tanah dan/atau 

bangunan tidak perlu bimbang dengan keselamatan modalnya. Persentase 

kenaikan nilai tanah telah menarik minat investor untuk menginvestasikan 

modalnya. 
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Investasi properti dan bisnis properti bukanlah dua hal yang sama 

meskipun saling berkaitan. Investasi properti pada dasarnya adalah membeli 

properti dalam rangka mengharapkan kenaikan harganya. Sementara itu, bisnis 

properti adalah kegiatan bisnis dengan objek jualnya berupa properti tersebut. 

Dapat diperjelas disini, rumah adalah investasi properti, sedangkan bisnisnya 

berupa sewa rumah atau sewa kamar kos. 

Properti termasuk pilihan investasi yang paling menarik. Perbandingan 

jumlah properti yang ada dan jumlah penduduk yang membutuhkannya 

tidaklah sebanding. Kondisi yang ada saat ini adalah pertumbuhan jumlah 

penduduk jauh lebih cepat daripada properti. 

Contoh nyata adalah kebutuhan akan rumah tinggal. Jika membeli 

rumah tinggal dilingkungan yang belum terlalu ramai, sehingga harganya 

masih relatif murah. Namun keadaannya akan berbeda dalam satu atau dua 

tahun mendatang apabila terdapat pembangunan yang cukup pesat di daerah 

tersebut sehingga mengakibatkan harga properti melonjak naik. 

Keuntungan yang diperoleh dari investasi properti adalah dari segi 

harga tanah karena cenderung mengalami kenaikan setiap tahunnya. Selain itu, 

keuntungan yang didapatkan dari nilai bangunan yang dimiliki akan semakin 

meningkat harganya apabila kita rutin melakukan perawatan terhadap kondisi 

fisik bangunan tersebut sehingga dapat mengurangi penyusutan fisik bangunan 

tersebut. 

Kenaikan harga menjadi daya tarik untuk berinvestasi di sektor 

properti. Namun, pada dasarnya properti merupakan pilihan investasi yang 
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menguntungkan setiap saat. Apalagi kalau memiliki rumah tapak, sehingga ada 

nilai lebih dalam bentuk aset tanah. Pasalnya, harga lahan semakin tinggi dan 

langka khususnya kota-kota besar di Indonesia. Berikut adalah prkembangan 

Indeks Harga Properti Residensial (IHPR) selama periode tahun 2012 – 2018 

: 

Gambar 1.1 

Perkembangan Indeks Harga Properti Residensial (IHPR) 

Sumber : Bank Indonesia, Survei Harga Properti Residensial 

 
Berdasarkan grafik perkembangan indeks harga properti residensial 

(gambar 1.1), secara tahunan harga properti residensial mengalami kenaikan 

sebesar 3,50% (year on year), lebih tinggi dibandingan triwulan sebelumnya 

(2016), yaitu sebesar 3,32% (year on year). Berdasarkan tipe rumah, terutama 

rumah tipe menengah sebesar 3,25% (year on year). Berdasarkan wilayah, 

kenaikan harga rumah tertinggi terjadi di Kota Surabaya sebesar 6,16% (year 

on year) terutama pada rumah tipe kecil sebesar 8,57% (year on year). 

Dalam kondisi perekonomian yang relatif stabil, rata-rata kenaikan harga 

properti berkisar 10% – 20% per tahun. Faktor yang mempengaruhi 
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kenaikan harga properti adalah kondisi yang mengharuskan naik karena inflasi 

dan karena permintaan pasar. Pada periode 2011 – 2013, harga properti naik 

30% – 40% setiap tahunnya. Hal tersebut dikarenakan pertumbuhan 

perekonomian yang sangat bagus pada periode tahun tersebut dan penyesuaian 

harga properti terhadap negara-negara di ASEAN. 

Gambar 1.2 

Penjualan Nominal dan Unit Properti 

Sumber : Bank Indonesia 

 

Gambar 1.3 

Persediaan Unit Properti 
 

 
Sumber : Bank Indonesia 

 

Pada tahun 2017, penjualan properti beberapa developer mulai 

meningkat, setelah sebelumnya menurun sejak tahun 2014. Hal ini tercermin 
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dari jumlah unit properti yang terjual meningkat dari 8.314 unit di tahun 2016 

menjadi 11.589 unit di tahun 2017, terutama di dorong oleh peningkatan 

penjualan rumah tapak tipe 22 – 70. Namun demikian, peningkatan penjualan 

dinilai belum optimal, tercermin dari meningkatnya jumlah persediaan 

properti, terutama untuk construction in progress (gambar 1.2 dan gambar 1.3). 

Gambar 1.4 

Penjualan Unit Properti Berdasarkan Jenis Properti 
 
 

 
Sumber : Bank Indonesia 

 

Pada gambar 1.4. penjualan unit properti berdasarkan jenis properti 

masih mengalami fluktuasi baik dari jenis properti rumah tapak, unit apartemen 

maupun unit ruko/rukan. Dari segi penjualan tertinggi untuk rumah tapak 

terjadi di tahun 2017 dengan total penjualan sebesar 7.562 unit atau sekitar 

65,25% dari total properti yang terjual sebesar 11.589 unit. Sedangkan untuk 

unit apartemen, penjualan tertinggi terjadi di tahun 2014 yang mencapai angka 

sebesar 8.000 unit atau sekitar 62,62% dari total properti yang terjual sebesar 

12.776 unit. Sementara untuk unit ruko/rukan, 
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penjualan tertinggi terjadi di tahun 2017, dimana penjualan mencapai angka 

sebesar 1.029 unit atau sekitar 8,88% dari total properti yang terjual sebesar 

11.589 unit. 

 

Gambar 1.5 

Sumber Pembiayaan Sektor Properti 

 
 

Sumber : Bank Indonesia 

 

Pada gambar 1.5. pertumbuhan sumber pembiayaan di sektor properti 

menunjukan tren yang meningkat selama setahun terakhir, terutama ditopang 

oleh pertumbuhan kredit properti yang berasal dari dalam negeri. Total 

pembiayaan properti pada bulan Mei tahun 2018 tercatat Rp. 840,3 triliun, atau 

meningkat sebesar 11,4% (year on year). Pembiayaan properti terutama 

ditopang oleh kredit properti dalam negeri (pangsa 88,3%), diikuti dengan 

utang luar negeri (9,6%), dan surat berharga (2,1%). 

Beberapa hal yang berkaitan dengan perkembangan sektor properti 

adalah : 
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1) Pertumbuhan ekonomi nasional secara umum, yang akan mencerminkan 

peningkatan kegiatan ekonomi dan pada akhirnya akan mempengaruhi 

permintaan terhadap sektor properti. 

2) Perkembangan indikator moneter seperti inflasi, nilai tukar dan tingkat suku 

bunga yang akan mempengaruhi prospek pendanaan dan penerimaan 

investasi dibidang properti. 

3) Kondisi makro ekonomi yang diperkirakan menjadi kendala seperti neraca 

pembayaran dan pembangunan infrastruktur. 

Salah satu yang membuat sebuah kota memiliki prospek yang bagus 

di dunia properti adalah karena gencarnya pembangunan infrastruktur. Dengan 

pembangunan sarana dan prasarana publik, nilai investasi properti jadi ikut 

naik. Oleh karenanya, banyak orang yang berlomba untuk memiliki investasi 

properti, karena saat pembangunan selesai harganya bisa naik beberapa kali 

lipat. 

Sebagai kota kedua terbesar di Indonesia, Surabaya menjadi patokan 

sebuah standar penilaian bisnis dan investasi setelah Jakarta. Termasuk untuk 

sektor properti. Pertumbuhan ekonomi Kota Surabaya selama 10 tahun terakhir 

sangatlah ditunjang oleh pertumbuhan sektor riil, salah satunya adalah sektor 

bangunan yang mencakup industri properti. Berikut adalah laju pertumbuhan 

ekonomi Kota Surabaya, Provinsi Jawa Timur dan Nasional : 
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Gambar 1.6 

Pertumbuhan Ekonomi Kota Surabaya, Provinsi Jawa Timur dan Nasional 

Tahun 2010-2017 

 
Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Dari gambar 1.6. terlihat bahwa rata-rata pertumbuhan ekonomi Kota 

Surabaya berada di atas Provinsi Jawa Timur dan Nasional. Sektor riil 

khususnya industri properti merupakan salah satu indikator bangkitnya kondisi 

makro ekonomi suatu negara. Di negara-negara maju dan berkembang, 

pembangunan dan bisnis properti tumbuh dengan pesat. Sementara di negara 

yang sedang mengalami keterpurukan ekonomi ataupun negara-negara 

berkembang seperti Indonesia, pembangunan properti yang naik cukup pesat 

menandakan mulai adanya perbaikan ekonomi yang signifikan ke arah masa 

depan yang lebih baik (Rafitas, 2005). Perbaikan ini ditandai dengan 

banyaknya pembangunan proyek yang ada di kota-kota besar salah satunya di 

Surabaya dan kota-kota besar lainnya baik yang bersifat komersial, industrial, 

hunian ataupun investasi jangka panjang yang akan memberikan peluang kerja 

yang cukup berarti bagi masyarakat. 
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Menurut Sukirno (2013: 121), faktor-faktor yang menentukan tingkat 

investasi diantaranya : 

1) Tingkat keuntungan investasi yang diramalkan akan diperoleh 

 

2) Tingkat bunga 

 

3) Ramalan mengenai keadaan ekonomi dimasa akan datang 

 

4) Tingkat inflasi 

 

5) Kemajuan dan perkembangan teknologi 

 

6) Tingkat pendapatan dan perubahan-perubahannya 

 

Unsur penentu penting yang pertama atas tingkat investasi adalah inflai. 

Inflasi secara langsung mempengaruhi kinerja (tingkat laba) perusahaan di 

sektor riil serta daya beli masyarakat. Kenaikan inflasi disuatu periode dapat 

meningkatkan biaya produksi, sehingga mengurangi laba perusahaan. 

Kenaikan inflasi juga dapat melemahkan daya beli masyarakat. 

Laju inflasi ditentukan oleh kekuatan permintaan dan penawaran yang 

mencerminkan perilaku para pelaku pasar atau masyarakat. Salah satu faktor 

yang mempengaruhi perilaku masyarakat tersebut adalah ekspektasi terhadap 

laju inflasi dimasa yang akan datang. Ekspektasi laju inflasi yang tinggi akan 

mendorong masyarakat untuk mengalihkan aset finansial yang dimilikinya 

menjadi aset riil, seperti tanah, rumah dan barang-barang konsumsi lainnya. 

Begitu juga sebaliknya, ekspektasi laju inflasi yang rendah akan memberikan 

insentif pada masyarakat untuk melakukan investasi pada sektor-sektor 

produktif. 
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Gambar 1.7 

Laju Inflasi Kota Surabaya, Provinsi Jawa Timur dan Nasional 

Tahun 2010-2017 

 
Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Perbandingan laju inflasi Kota Surabaya, Provinsi Jawa Timur dan 

Nasional selama periode tahun 2010 – 2017 cenderung masih mengalami 

fluktuatif. Laju inflasi terendah Kota Surabaya terjadi pada tahun 2016, yaitu 

sebesar 3,22 persen. Namun masih tetap lebih tinggi apabila dibandingkan 

dengan laju inflasi Provinsi Jawa Timur dan Nasional. Tahun 2014 merupakan 

tahun dengan inflasi tertinggi bagi Kota Surabaya, yaitu mencapai 7,90 persen. 

Tetapi angka tersebut masih lebih rendah apabila dibandingkan dengan laju 

inflasi nasional sebesar 8,36 persen yang merupakan angka inflasi tertinggi 

selama periode tahun 2010 – 2017. 

Unsur penentu penting yang kedua atas tingkat investasi adalah biaya 

investasi (suku bunga). Suku bunga merupakan landasan atau ukuran bagi 

layak atau tidaknya suatu usaha/investasi. Suku bunga juga merupakan 

indikator penentuan tingkat pengembalian modal atas resiko yang ditanggung 

oleh pemilik modal di pasar keuangan dan pasar modal. 
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Teori ekonomi klasik mengemukakan bahwa investasi merupakan 

fungsi dari suku bunga. Makin tinggi suku bunga, keinginan untuk melakukan 

investasi makin kecil. Hal ini terjadi karena seorang pengusaha akan 

menambah investasi yang dikeluarkan apabila keuntungan yang diharapkan 

dari investasi tersebut masih lebih besar dibanding dengan biaya modal berupa 

tingkat bunga yang dibayar. Jadi makin rendah tingkat bunga, maka akan 

mendorong pengusaha untuk mengadakan investasi karena biaya pemakaian 

dana yang lebih kecil (Sukirno, 2003). 

Gambar 1.8 

Tingkat Suku Bunga Kredit Tahun 2010-2017 
 
 

 

 

Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Perkembangan tingkat suku bunga kredit selama periode tahun 2010 – 

2017 mengalami fluktuatif, namun masih berada di kisaran angka 10 – 12 

persen. Suku bunga kredit tertinggi terjadi di tahun 2014 yaitu berada di angka 

12,36 persen. Sedangkan suku bunga kredit terendah berada di angka 10,56 

persen di tahun 2017. 
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Unsur penentu penting yang ketiga atas tingkat investasi adalah tingkat 

pendapatan dan perubahan-perubahannya. Tingkat pendapatan nasional yang 

tinggi akan memperbesar pendapatan masyarakat, sehingga akan memperbesar 

permintaan terhadap barang dan jasa. Dengan demikian, keuntungan 

perusahaan akan bertambah tinggi dan hal ini akan mendorong kegiatan 

investasi yang lebih banyak. Dalam jangka panjang, apabila pendapatan 

nasional meningkat, maka investasi juga akan meningkat pula. 

Gambar 1.9 

PDRB Sektor Properti Residensial Kota Surabaya dan 

PDRB Total Kota Surabaya Atas Dasar Harga Konstan Tahun 2000 

Periode Tahun 2010-2017 

 
Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Perkembangan Produk Domestik Regional Bruto Sektor Properti 

Residensial Kota Surabaya Jawa Timur selama periode tahun 2010 – 2017 terus 

mengalami peningkatan setiap tahunnya. Kenaikan tertinggi terjadi pada tahun 

2012 yaitu sebesar Rp. 682.393.500,00. Sedangkan untuk distribusi PDRB 

Sektor Properti Residensial Kota Surabaya terhadap jumlah PDRB Kota 

Surabaya secara keseluruhan mencapai angka 2 persen setiap tahunnya. 
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Sementara itu, perkembangan nilai investasi properti di Kota Surabaya 

setiap tahun mengalami peningkatan, hal ini dikarenakan investasi properti 

cukup menjanjikan dan produk investasi tersebut memiliki perbedaan dengan 

investasi lainnya. Kondisi ini didukung oleh suku bunga yang rendah dan 

besarnya permintaan pasar terhadap beragam produk tersebut. Seperti 

contohnya banyak investor mengalihkan dananya dari deposito ke investasi 

properti. Apalagi setiap tahun harga properti meningkat antara 15 – 20 persen. 

Pertumbuhan ini dipengaruhi oleh beberapa hal diantaranya adalah 

bertambahnya jumlah kalangan ekonomi menengah di Kota Surabaya, 

sehingga permintaan akan hunian tempat tinggal pun turut bertambah 

(Murtiningsih, 2009). 

Gambar 1.10 

Pangsa Rumah Tapak > 70 m2 Per Kelompok Usia 

 
 

Sumber : Bank Indonesia 
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Gambar 1.11 

Pangsa Rumah Tapak 22 - 70 m2 Per Kelompok Usia 

 

 
Sumber : Bank Indonesia 

 

Gambar 1.12 

Pangsa Rumah Tapak < 21 m2 Per Kelompok Usia 

 
 

Sumber : Bank Indonesia 

 

Berdasarkan gambar 1.7, gambar 1.8 dan gambar 1.9, porsi kepemilikan 

kredit perumahan oleh kelompok usia 26 – 35 tahun mengalami peningkatan. 

Terjadi perubahan perilaku debitur KPR di beberapa tipe, yaitu debitur usia 

muda saat ini lebih mendominasi KPR untuk tipe rumah tapak 22 

– 70 m2. Sementara itu pangsa KPR yang dimiliki oleh debitur usia 36 – 45 

tahun mengalami penurunan sejak tahun 2014. 
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Berikut adalah perkembangan nilai investasi sektor properti residensial 

Kota Surabaya selama periode tahun 2010 – 2017 : 

Tabel 1.1 

Nilai Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya Tahun 2010-2017 

Tahun 
Nilai Investasi 

(Rupiah) 
Perkembangan 

(Rupiah) 

2010 5.517.078.000.000 - 

2011 7.267.683.000.000 1.750.605.000.000 

2012 8.868.106.833.000 1.600.423.833.000 

2013 11.190.749.667.000 2.322.642.834.000 

2014 13.716.885.883.000 2.526.136.166.000 

2015 15.284.305.167.000 1.567.419.334.000 

2016 19.321.065.833.000 4.036.760.666.000 

2017 16.277.506.250.000 -3.043.559.583.000 

Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Pada tabel 1.1. nilai Investasi Sektor Properti Residensial terus 

mengalamai peningkatan setiap tahunnya. Sementara itu, di tahun 2017 nilai 

Investasi   Sektor   Properti   Residensial   mengalami   penurunan   sebesar Rp. 

3.043.559.583.000,00 dibandingkan tahun sebelumnya. 

Hal tersebut salah satunya disebabkan oleh laju pertumbuhan ekonomi 

yang mengalami penurunan baik itu skala Kota Surabaya maupun Provinsi 

Jawa Timur. Untuk itu Pemerintah melalui Bank Indonesia mengeluarkan 

Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor : 20/8/PBI/2018 tentang Rasio Loan to 

Value (LTV) untuk kredit properti, Rasio Financing to Value (FTV) untuk 

pembiayaan properti dan uang muka untuk kredit atau pembiayaan kendaraan 

bermotor. Dimana tujuan daripada kebijakan tersebut adalah untuk mendorong 

pertumbuhan sektor properti. Karena apabila kredit properti bisa meningkat, 

maka akan menimbulkan multiplier effect yang luar biasa  ke 
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berbagai sektor seperti meningkatnya kebutuhan akan tenaga kerja, bahan 

bangunan dan sebagainya. 

Berdasarkan hal-hal yang telah diuraikan di atas, penulis tertarik untuk 

melakukan sebuah penelitian mengenai Investasi Sektor properti Residensial 

di Kota Surabaya, maka judul penelitian ini adalah “Analisis Faktor-Faktor 

yang Mempengaruhi Tingkat Investasi Sektor Properti Residensial Kota 

Surabaya ”. 

 
 

1.2. Rumusan Masalah 

 

Berdasarkan latar belakang masalah yang telah diuraikan sebelumnya, 

maka masalah dalam penelitian ini dapat dirumuskan sebagai berikut : 

1. Apakah tingkat Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto 

secara simultan berpengaruh terhadap Investasi Sektor Properti Residensial 

Kota Surabaya ? 

2. Apakah tingkat Inflasi secara parsial berpengaruh terhadap Investasi Sektor 

Properti Residensial Kota Surabaya ? 

3. Apakah tingkat Suku Bunga secara parsial berpengaruh terhadap Investasi 

Sektor Properti Residensial Kota Surabaya ? 

4. Apakah Produk Domestik Regional Bruto secara parsial berpengaruh 

terhadap Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya ? 
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1.3. Tujuan Penelitian 

 

Adapun tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut : 

 

1. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh tingkat Inflasi, Suku Bunga 

dan Produk Domestik Regional Bruto secara simultan terhadap Investasi 

Sektor Properti Residensial Kota Surabaya . 

2. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh tingkat Inflasi secara parsial 

terhadap Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya . 

3. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh tingkat Suku Bunga secara 

parsial terhadap Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya . 

4. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh Produk Domestik Regional 

Bruto secara parsial terhadap Investasi Sektor Properti Residensial Kota 

Surabaya. 

 
 

1.4. Manfaat Penelitian 

 

Penelitian yang dilakukan diharapkan akan bermanfaat : 

 

1. Penelitian ini dapat memberikan manfaat dalam pengembangan ilmu 

pengetahuan di bidang investasi sektor properti residensial. Untuk 

memperoleh gambaran tentang pokok masalah yang ada di objek penelitian 

dan membandingkan dengan teori yang diperoleh selama perkuliahan. 
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2. Sebagai bahan masukan bagi masyarakat secara umum dan bagi 

pengembang sektor properti residensial Kota Surabaya khususnya untuk 

mempermudah dalam melakukan estimasi terlebih dahulu sebelum 

pengambilan keputusan untuk melakukan investasi di sektor properti 

residensial. 



 

 

 

BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

 

2.1. Kajian Teoritis 

 

2.1.1. Investasi 

 

a. Pengertian Investasi 

 

Investasi dapat diartikan sebagai pengeluaran atau pembelanjaan 

penanam-penanam modal atau perusahaan untuk membeli barang- 

barang modal dan perlengkapan-perlengkapan produksi untuk 

menambah kemampuan memproduksi barang-barang dan jasa-jasa yang 

tersedia dalam perekonomian (Sadono Sukirno, 2013:121). 

Investasi merupakan pengeluaran yang ditujukan untuk 

menambah atau mempertahankan persediaan capital yang terdiri dari 

pabrik-pabrik, mesin-mesin, kantor dan barang tahan lama lainnya yang 

dipakai dalam proses produksi (Suparmoko, 2008:83). 

b. Jenis-Jenis Investasi 

 

Menurut Mankiw (2007:476) ada tiga bentuk pengeluaran 

investasi, yaitu : 

1) Investasi Bisnis Tetap (Business Fixed Investment) 

 

Mencakup peralatan dan struktur yang dibeli oleh perusahaan 

untuk proses produksi. 
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2) Investasi Residensial (Residential Investment) 

 

Mencakup perumahan baru yang dibeli orang untuk ditempati dan 

tanah yang dibeli untuk disewakan. 

3) Investasi persediaan (Inventory Investment) 

 

Mencakup barang-barang yang ditempatkan oleh perusahaan di 

gudang termasuk bahan-bahan dan perlengkapan, barang setengah 

jadi dan barang jadi. 

c. Faktor-Faktor yang Menentukan Tingkat Investasi 

 

Menurut Sukirno (2013: 121), faktor-faktor yang menentukan 

tingkat investasi diantaranya : 

1. Tingkat keuntungan investasi yang diramalkan akan diperoleh 

Adanya keuntungan yang diperoleh akan memberikan gambaran 

kepada pihak perusahaan mengenai jenis-jenis investasi yang 

mempunyai prospek baik  untuk dilaksanakan  juga  dapat 

menentukan   besarnya  investasi yang harus dilakukan untuk 

mewujudkan tambahan barang modal yang diperlukan. Selain itu, 

juga dapat menentukan jenis-jenis  investasi yang mampu 

memberikan keuntungan kepada para pengusaha. 

2. Tingkat bunga 

 

Kegiatan investasi dapat dilaksanakan apabila tingkat 

pengembalian modal lebih besar atau sama dengan suku bunga. 

Sehingga semakin besar dana yang digunakan untuk kegiatan 
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investasi maka jumlah uang yang disimpan di bank juga semakin 

besar. 

3. Ramalan mengenai keadaan ekonomi dimasa akan datang 

 

Dalam menghadapi keadaan ekonomi di masa depan, perusahaan 

harus dapat memperkirakan keadaan di masa depan akan 

memberikan keuntungan yang besar sesuai dengan kegiatan ekonomi 

yang sedang dibuat atau direncanakan. Maka perkiraan tersebut 

meliputi stabilitas harga, pertumbuhan ekonomi serta pertambahan 

pendapatan masyarakat. Apabila keadaan masa depan semakin baik, 

maka semakin besar tingkat keuntungan yang akan diperoleh 

perusahaan. Oleh karena itu, perusahaan akan lebih terdorong untuk 

melaksanakan investasi yang telah atau sedang dirumuskan dan 

direncanakan. 

a. Tingkat inflasi 

 

Tingkat inflasi berpengaruh negatif pada tingkat investasi. Hal ini 

disebabkan karena tingkat inflasi yang tinggi akan meningkatkan 

resiko proyek-proyek investasi dan dalam jangka panjang inflasi 

yang tinggi dapat mengurangi rata-rata masa jatuh pinjam modal 

serta menimbulkan distorsi informasi tentang harga-harga relatif. 

Disamping itu, tingkat inflasi yang tinggi sering dinyatakan sebagai 

ukuran ketidakstabilan roda ekonomi makro dan suatu 

ketidakmampuan pemerintah dalam mengendalikan kebijakan 

ekonomi makro. 
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b. Kemajuan dan perkembangan teknologi 

 

Faktor yang menentukan besarnya investasi yang akan dilakukan 

oleh para pengusaha adalah kegiatan untuk menggunakan 

penemuan-penemuan teknologi baru dalam proses produksi. 

Kegiatan para pengusaha untuk menggunakan teknologi yang baru 

dikembangkan dalam kegiatan produksi atau manajemen dikenal 

dengan istilah pembaruan atau inovasi. Semakin banyak 

perkembangan teknologi yang dibuat, semakin banyak pula kegiatan 

pembaruan yang akan dilakukan oleh para pengusaha. Untuk 

melaksanakan pembaruan-pembaruan, para pengusaha harus 

membeli barang-barang modal baru dan adakalanya juga harus 

mendirikan bangunan-bangunan pabrik industri yang baru. 

Sehingga dengan semakin banyak pembaruan yang dilakukan, 

semakin tinggi tingkat investasi yang akan tercapai. 

c. Tingkat pendapatan dan perubahan-perubahannya. 

 

Tingkat pendapatan nasional yang tinggi akan memperbesar 

pendapatan masyarakat, sehingga akan memperbesar permintaan 

terhadap barang dan jasa. Dengan demikian, keuntungan perusahaan 

akan bertambah tinggi dan hal ini akan mendorong kegiatan 

investasi yang lebih banyak. Dalam jangka panjang, apabila 

pendapatan nasional meningkat, maka investasi juga akan 

meningkat pula. 
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2.1.2 Sektor Properti 

 

a. Pengertian Properti 

 

Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI), pengertian 

properti adalah sebuah harta berupa tanah dan bangunan serta sarana dan 

prasarana yang merupakan bagian yang tidak terpisahkan dari tanah 

dan/atau bangunan yang dimaksudkan. 

Sedangkan menurut Surat Keputusan Menteri Negara Perumahan 

Rakyat No. 05/KPTS/BK4PN/1995 tanggal 23 Juni 1995 tentang 

Tatalaksana Pendaftaran Dalam Pembinaan Badan Usaha dan Jasa 

Profesional di Bidang Pembangunan Perumahan dan Permukiman pada 

pasal 1 ayat 4 yang berbunyi properti (real property) adalah tanah hak 

dan atau bangunan permanen yang menjadi objek pemilik dan 

pembangunan. 

Menurut Kode Etik Penilai Indonesia dan Standar Penilaian 

Indonesia (2015:9), properti adalah konsep hukum yang mencakup 

kepentingan, hak dan manfaat yang berkaitan dengan suatu 

kepemilikan. Untuk membedakan antara real estat yang merupakan 

entitas fisik berupa tanah dan pengembangan di atasnya, dengan 

kepemilikannya yang merupakan konsep hukum kepemilikan dari suatu 

real estat disebut real properti. 

Pengertian real properti merupakan penguasaan yuridis atas 

tanah yang mencakup semua hak atas tanah (hubungan hukum dengan 

bidang tanah tertentu), semua kepentingan (interest) dan manfaat 
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(benefit) yang berkaitan dengan kepemilikan real estat. Hak real properti 

biasanya dibuktikan dengan bukti kepemilikan (sertifikat atau surat-

surat lain) yang terpisah dari fisik real estat. 

Real estat dirumuskan sebagai tanah secara fisik dan benda yang 

dibangun oleh manusia yang menjadi satu kesatuan dengan tanahnya. 

b. Jenis-Jenis Properti 

 

Menurut Kyle, dkk (2000:9), properti diklasifikasikan menjadi 

empat macam, yaitu: 

1) Residential Real Estate 

 

Meliputi perumahan penduduk, baik milik pribadi maupun milik 

pemerintah dan institusional. 

2) Commercial Real Estate 

 

Meliputi bangunan perkantoran dan properti retail. 

 

3) Industrial Property 

 

Meliputi pabrik manufaktur berat dan ringan, gudang untuk 

penyimpanan dan pendistribusian produk. 

4) Special Purpose Property 

 

Meliputi hotel, motel, klub, resort, rumah sakit, teater, sekolah, 

universitas, institusi pemerintah, tempat ibadah. Umumnya 

aktivitas yang terjadi dalam bangunan ini merupakan bisnis khusus. 

Definisi merujuk kepada Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 

20/8/2018 tentang Rasio Loan to Value (LTV) untuk kredit properti, 
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Rasio Financing to Value (FTV) untuk pembiayaan properti dan uang 

muka untuk kredit atau pembiayaan kendaraan bermotor. 

1) Properti adalah Rumah Tapak, Rumah Susun, dan Rumah Toko 

atau Rumah Kantor. 

2) Rumah Tapak adalah bangunan yang berfungsi sebagai tempat 

tinggal yang merupakan kesatuan antara tanah dan bangunan dengan 

bukti kepemilikan berupa surat keterangan, sertifikat, atau akta yang 

dikeluarkan oleh lembaga atau pejabat yang berwenang. 

3) Rumah Susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun 

dalam suatu lingkungan yang terbagi dalam bagian yang 

distrukturkan secara fungsional baik dalam arah horizontal maupun 

vertikal dan merupakan satuan yang masing-masing dapat dimiliki 

dan digunakan secara terpisah, antara lain griya tawang, 

kondominium, apartemen, flat dan bangunan lainnya. 

4) Rumah Toko atau Rumah Kantor adalah tanah berikut bangunan 

yang izin pendiriannya sebagai rumah tinggal sekaligus untuk tujuan 

komersial antara lain pertokoan, perkantoran, gudang dan bangunan 

lainnya. 

c. Karakteristik Investasi Properti 

 

Investasi di bidang properti (tanah dan bangunan) ini sangatlah 

tidak sesuai untuk investor-investor yang bermodal kecil, sebab bagi 

mereka yang diutamakan adalah tingkat kecairan (liquidity) modal 
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yang tinggi. Berikut ini adalah beberapa karakteristik yang terdapat 

dalam investasi di bidang properti (tanah dan bangunan) : 

d. Investasi adalah lebih bersifat jangka panjang. 

 

e. Biaya untuk membeli dan menjualnya adalah relatif tinggi. 

 

f. Jangka waktu yang diperlukan untuk membeli dan menjualnya 

adalah panjang. 

g. Bukti kepemilikan kadangkala dapat menjadikan masalah yang 

menyulitkan. 

h. Jumlah modal yang diperlukan untuk membeli tanah dan bangunan 

adalah relatif lebih besar dan tidak dapat dibeli sebagian. 

i. Terdapat kemungkinan banyak masalah dalam hal pengurusan 

kepemilikannya. 

j. Tanah adalah terbuka pada pengaruh undang-undang dan 

kebijakan serta politik negara, dimana hal ini mungkin akan 

mempunyai pengaruh negatif terhadap suatu kepentingan atas 

tanah tersebut. 

k. Nilai tanah senantiasa mengalami kenaikan seiring dengan waktu 

dan merupakan satu kontrol yang baik terhadap inflasi. 

l. Hasil dari investasi di bidang properti secara umum jauh lebih 

tinggi daripada hasil dari jumlah yang sama yang diinvestasikan 

dalam bentuk investasi lain. 
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Sedangkan keuntungan yang bisa didapat dari investasi properti 

adalah sebagai berikut : 

1) Menghasilkan passive income 

 

Dengan investasi properti bisa mendapatkan keuntungan tanpa 

harus bekerja. Caranya adalah dengan menyewakan properti 

tersebut. 

2) Hemat waktu dan efisien 

 

Dengan menyewakan properti tidak perlu setiap hari mengontrol 

kondisi tersebut dan bisa mendapatkan uang sewa meskipun tidak 

bekerja setiap hari. 

3) Harga cenderung mengalami peningkatan 

Harga properti dari waktu ke waktu cenderung mengalami 

kenaikan. Apalagi jika letaknya strategis, bisa jadi harga jualnya 

menjadi naik dari harga saat membelinya 

4) Bisa dibeli dengan cara kredit 

Membeli properti tanpa harus membayar tunai. Jadi bisa 

mendapatkan properti tanpa harus memiliki uang senilai harga 

properti tersebut. Sebagian dana untuk membeli properti itu berasal 

dari dana pribadi, sedangkan sisanya dapat meminjam dari pihak 

lain. 

5) Tidak terpengaruh inflasi 

Inflasi tidak akan membuat nilai properti jatuh. Bahkan nilai 

properti cenderung lebih tinggi daripada tingkat inflasi. Oleh 
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karena itu, investasi properti termasuk jenis investasi yang 

dikatakan aman. 

6) Nilai properti bisa ditingkatkan 

Dengan melakukan renovasi, nilai properti akan semakin 

meningkat. Dengan begitu bisa menaikkan harga jualnya. 

7) Mendapatkan keuntungan ganda 

Berinvestasi properti akan memberikan dua keuntungan sekaligus, 

capital gain dan cash flow. Capital gain merupakan selisih antara 

harga jual dengan harga sewaktu pembelian, sedangkan cash flow 

adalah keuntungan yang kita peroleh dari investasi tersebut. 

8) Mengembangkan aset 

Setelah modal kembali, maka keuntungan yang diperoleh dari 

investasi properti bisa digunakan untuk mengembangkan aset 

tersebut. Misalnya dengan membangun properti baru, yang pasti 

jumlahnya akan menjadi bertambah banyak. 

9) Control pasar ada di tangan investor 

Apabila berinvestasi properti maka kita sendiri yang menentukan 

harga jual properti tersebut. Selain itu, kita pula yang mengelola 

properti tersebut agar mendatangkan keuntungan yang berlipat. 

10) Agunan yang baik 

Properti dapat dijadikan sebagai agunan untuk mendapatkan kredit. 
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11) Memberikan prestise 

Properti mencerminkan status sosial seseorang. Seseorang yang 

tinggal di kawasan elite akan mendapatkan status sosial yang lebih 

tinggi jika dibandingkan dengan mereka yang tinggal di kawasan 

kumuh atau perkampungan. Properti menjadi salah satu pendorong 

prestise bagi pemiliknya. 

d. Investasi Perumahan 

 

Perumahan merupakan salah satu bentuk kekayaan yang umurnya 

panjang. Oleh karena itu, permintaan akan perumahan merupakan 

bagian dari penentuan jenis bentuk kekayaan yang ingin dimiliki oleh 

seseorang (teori portofolio). Perumahan merupakan salah satu bentuk 

kekayaan (disamping perhiasan, mobil ataupun deposito bank) yang 

dapat dimiliki oleh seseorang. Dengan demikian teori permintaan akan 

perumahan merupakan bagian dari teori portofolio. Permintaan akan 

perumahan dipengaruhi (tergantung) oleh beberapa faktor, diantaranya 

besarnya kekayaan (wealth), pendapatan (return) dari bentuk kekayaan 

lain serta pendapatan (return) dari pemilikan rumah (Nopirin, 

2011:143). 

Terdapat dua jenis pasar dalam pasar perumahan yaitu pasar 

primer dan pasar sekunder. Pasar primer adalah pasar yang 

menyediakan rumah baru dimana untuk jenis ini dipasok oleh 

pengembang (developer) baik itu pengembang swasta maupun 

pengembang pemerintah. Pengembang swasta pada saat ini 
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kebanyakan tergabung dalam organisasi Real Estate Indonesia (REI), 

sementara kepanjangan tangan pemerintah dalam hal pembangunan 

perumahan untuk masyarakat dilaksanakan oleh Perum Perumnas. 

Sementara pasar sekunder adalah pasar yang menyediakan 

peralihan hak kepemilikan rumah telah pakai atau non baru. Pada saat 

ini pasar sekunder banyak dibantu oleh jasa para broker atau agen 

properti seperti Ray White, Brighton, A&A Property, Xavier Marks, 

Galaxy Property, Axell Property, Hore Property dan lain sebagainya. 

Gambar 2.1. menjelaskan bagaimana faktor-faktor tersebut 

mempengaruhi permintaan akan perumahan. 

Gambar 2.1 

Kurva Permintaan Akan Perumahan 
 

Harga 

Rumah 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Jumlah (Stock) Rumah 

 

Sumber : Nopirin (2011:143) 

 
Makin besar/tinggi kekayaan seseorang, makin besar/tinggi pula 

permintaan akan perumahan. Dalam gambar 2.1. ditunjukkan dengan 

bergesernya kurva permintaan akan perumahan dari D0 ke D1. 

Faktor lain yang mempengaruhi permintaan akan perumahan 

adalah pendapatan (return) dari bentuk (jenis) kekayaan lain. Makin 

D
1
 

D
0
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rendah pendapatan dari bentuk/jenis kekayaan lain (seperti misalnya 

surat berharga) maka investasi dalam bentuk rumah nampak 

menguntungkan, sehingga permintaan akan perumahan naik. Hal ini 

tercermin dengan bergesernya kurva permintaan dari D0 ke D1. 

Faktor ketiga adalah pendapatan (return) dari pemilikan rumah. 

Pendapatan kotor terdiri dari sewa rumah (seandainya disewakan) dan 

kenaikan nilai rumah (capital gain), sedangkan biaya/ongkosnya terdiri 

dari biaya bunga, pajak serta penyusutan. Pendapatan bersih adalah 

selisih antara pendapatan kotor dikurangi dengan biaya. Makin tinggi 

pendapatan bersih (mungkin disebabkan oleh naiknya sewa atau 

turunnya biaya bunga) makin besar dorongan untuk membeli rumah dan 

hal ini tergambar dengan pergeseran kurva permintaan akan perumahan 

dari D0 ke D1. Perlu dicatat disini, meskipun rumah itu tidak disewakan 

(didiami sendiri) pendapatannya (return) berupa “imputed return” tetap 

diperhitungkan sebagai pendapatan. Dalam keadaan keseimbangan 

biaya modal dikalikan dengan harga rumah sama dengan pendapatan (r 

+ d – πc) Ph = sewa, sehingga pendapatan dapat diformulasikan sebagai 

berikut (Nopirin: 2011:144) : 
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rh = 
    Sewa 

- d + πC 

Ph 

 

Dimana : 
 

rh : Pendapatan (return) 

d : Penyusutan 

πc : Kenaikan harga rumah yang diharapkan 

Ph : Harga rumah 

Satu faktor penting yang mempengaruhi permintaan perumahan 

adalah tersedianya kredit (khusus kredit perumahan). Besar/kecilnya 

kredit yang tersedia dipengaruhi oleh tingkat bunga. Biasanya kredit 

yang tersedia untuk perumahan itu berasal dari tabungan. Kenaikan 

tingkat bunga obligasi misalnya, akan mendorong orang untuk 

mengambil tabungannya guna membeli obligasi. Akibatnya dana yang 

tersedia (kredit) untuk perumahan makin kecil, sehingga permintaan 

akan perumahan turun. Dalam hal ini terdapat hubungan negatif antara 

tingkat bunga dengan permintaan akan perumahan. Secara ringkas 

faktor-faktor yang mempengaruhi permintaan akan perumahan dapat 

diformulasikan ke dalam suatu fungsi permintaan sebagai berikut 

(Nopirin: 2011:145) : 

Dh = 
+ - 

d (rh, r) 

 

Tanda diatas variabel rh dan r menunjukkan hubungan variabel 

tersebut dengan Dh (jumlah perumahan yang diminta). Dengan 
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mengganti rh, maka diperoleh fungsi permintaan akan perumahan 

sebagai berikut (Nopirin: 2011:145) : 

Dh = 
- + + - 

h (Ph, Sewa, πe, r) 

 

Harga dari rumah sebagai hasil interaksi antara permintaan dan 

jumlah (stock) rumah. Pada suatu saat tertentujumlah rumah ini relatif 

tetap, yang tidak dapat dengan cepat dirubah (ditambah) guna 

memenuhi perubahan (kenaikan) permintaan. Oleh karena itu, kurva 

permintaan dari jumlah (stock) rumah ini dapat digambarkan dengan 

garis vertikal. Harga keseimbangan ditentukan oleh perpotongan antara 

kurva permintaan dengan penawaran, seperti tercermin pada gambar 

2.2. 

Gambar 2.2 

Pasar Perumahan 
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Sumber : Nopirin (2011:145) 

 
Kurva permintaan pada gambar (a) menunjukkan hubungan 

antara harga rumah dengan jumlah yang diminta (dari fungsi 
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permintaan akan perumahan di atas). Faktor-faktor lain yang 

mempengaruhi jumlah rumah yang diminta seperti sewa, tingkat bunga 

dan perkiraan harga rumah dianggap tetap (ceteris paribus). Apabila 

faktor-faktor lain ini berubah maka akan terjadi pergeseran kurva 

permintaan. Kurva SS menggambarkan jumlah rumah pada suatu saat 

tertentu (yang relatif tetap). Memang pada waktu yang relatif pendek 

dapat saja terjadi pembangunan rumah, namun jumlahnya relatif kecil 

sehingga untuk menyederhanakan analisa dianggap tidak (penting) 

mempengaruhi jumlah (stock) rumah yang ada. Namun di dalam jangka 

panjang jumlah (stock) ini dapat bertambah sehingga kurva SS bergeser 

ke kanan. Di dalam jangka pendek harga ditentukan oleh titik potong 

antara kurva permintaan (D) dengan penawaran (SS), yakni pada Ph. 

Rumah baru yang dibangun (investasi) tampak pada gambar (b), 

yakni kurva CC. Kurva ini menunjukkan banyaknya rumah baru yang 

dibangun pada berbagai kemungkinan harga. Seperti halnya kurva 

penawaran barang, kurva ini pun mempunyai lereng positif artinya 

makin tinggi harga rumah (relatif terhadap harga barang lain) akan 

makin banyak pula rumah baru yang dibangun. Kenaikan upah atau 

harga bahan bangunan akan menggeser kurva CC ke kiri atas. 

Hubungan antara gambar (a) dan (b) dapat dijelaskan sebagai 

berikut. Dalam jangka pendek harga ditentukan pada pasar rumah yang 

telah ada (stock), dimana  jumlah yang diminta sama dengan 
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yang ada yakni pada harga Ph0. Pada harga Ph0 ada sejumlah rumah baru 

(yakni sebesar I0) dibangun (sebab harga rumah lebih besar dari ongkos 

pemugaran misalnya). Dalam jangka panjang rumah baru ini 

menambah jumlah (stock) rumah yang ada, kurva SS bergeser ke kanan 

harga rumah turun dan pembangunan rumah baru turun. Dengan 

demikian pembangunan rumah baru menyesuaikan dengan komposisi 

portofolio masyarakat. Apabila ada kenaikan permintaan (misalnya 

karena berubahnya/naiknya sewa dalam fungsi permintaan) yang 

ditunjukkan dengan bergesernya kurva permintaan dari D0 ke D1, harga 

rumah naik menjadi Ph1. Kenaikan harga ini merupakan pertanda 

bahwa masyarakat menginginkan rumah yang lebih banyak. Keadaan 

ini mendorong pembangunan rumah baru, sehingga jumlah rumah baru 

yang dibangun naik menjadi I1. 

Salah satu faktor yang mempengaruhi permintaan akan 

perumahan adalah tingkat bunga. Kenaikan tingkat bunga akan 

menggeser kurva permintaan akan perumahan ke kiri bawah (misalnya 

dari D1 ke D0). Harga rumah yang ada (yang lama) turun menjadi Ph0, 

sehingga pembangunan rumah baru turun dari I1 ke I0. 

Dari uraian di atas jelas bahwa kenaikan tingkat bunga akan 

menurunkan pembangunan rumah baru (investasi dalam perumahan). 

Pengaruh tingkat bunga terhadap pembangunan rumah baru dapat 

melalui jumlah kredit yang tersedia. Kenaikan tingkat bunga cenderung 

menurunkan kredit yang tersedia untuk pembangunan 
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perumahan sehingga jumlah rumah baru yang dibangun cenderung 

turun. 

e. Kebijakan Pemerintah Di Sektor Properti 

 

Kebijakan Rasio Loan To Value (LTV) untuk Kredit Properti 

(KP) dan Rasio Financing To Value (FTV) untuk Pembiayaan Properti 

(PP) Bank Indonesia merupakan bagian dari bauran kebijakan yang 

ditujukan untuk mendorong perekonomian melalui pertumbuhan kredit 

properti. Intinya jika dalam Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 

18/16/PBI/2016 tanggal 31 Agustus 2016, pembelian rumah pertama BI 

mengatur uang muka harus 10 persen dari harga rumah. Peraturan Bank 

Indonesia (PBI) Nomor 20/8/PBI/2018 tanggal 1 Agustus 2018, 

membebaskan mengenai besaran uang muka tersebut dan diserahkan 

kepada manajemen risiko masing-masing perbankan. 

Tidak hanya itu, Bank Indonesia juga menyederhanakan 

ketentuan LTV untuk urutan kepemilikan rumah. Jika di aturan 

sebelumnya kepemilikan rumah kedua diatur uang muka sebesar 15 

persen serta rumah ketiga dan selanjutnya uang muka sebesar 20 persen. 

Pada aturan baru kini disederhanakan menjadi uang muka sebesar 15 

persen untuk kategori kepemilikan rumah kedua dan seterusnya. 

Dengan pelonggaran kebijakan LTV ini diharapkan bisa 

mendorong sektor kredit. Karena apabila kredit properti bisa 

meningkat, maka akan menimbulkan multiplier effect yang luar biasa 
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ke berbagai sektor seperti meningkatnya kebutuhan akan tenaga kerja, 

bahan bangunan, dan sebagainya. Sebagai syarat, perbankan yang bisa 

menerapkan kebijakan kelonggaran LTV ini adalah yang pertama 

perbankan yang memiliki rasio kredit bermasalah (Non Performing 

Loan/NPL) nett kurang dari 5 persen dan yang kedua, rasio NPL KPR 

gross kurang dari 5 persen. 

Berikut beberapa daftar peraturan yang dikeluarkan oleh Bank 

Indonesia (BI) untuk meningkatkan pertumbuhan sektor properti : 

1) Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 17/10/PBI/2015 

tanggal 18 Juni 2015 

Pokok-pokok perubahan PBI mengenai LTV/FTV dan Uang 

Muka meliputi beberapa hal berikut : 

Tabel 2.1 

Rasio LTV/FTV dan Uang Muka bagi Bank yang dapat 

memenuhi persyaratan kredit/pembiayaan bermasalah 
 

Sumber : Bank Indonesia 
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Apabila Bank tidak dapat memenuhi persyaratan rasio 

kredit/pembiayaan bermasalah, maka rasio LTV/FTV dan uang 

muka menjadi sebagai berikut : 

Tabel 2.2 

Rasio LTV/FTV dan Uang Muka bagi Bank yang tidak dapat 

memenuhi persyaratan kredit/pembiayaan bermasalah 
 

Sumber : Bank Indonesia 

 

2) Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 18/16/PBI/2016 tanggal 

31 Agustus 2016 

Penyesuaian rasio dan tiering LTV untuk Kredit Properti (KP) 

serta rasio dan tiering FTV untuk Pembiayaan Properti (PP) untuk 

untuk fasilitas ke-1, fasilitas ke-2, fasilitas ke-3 dan seterusnya 

sehingga rasio LTV untuk KP dan rasio FTV untuk PP paling besar 

menjadi sebagaimana tabel berikut : 
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Tabel 2.3 

Rasio LTV/FTV dan Uang Muka bagi Bank yang dapat 

memenuhi persyaratan kredit/pembiayaan bermasalah 
 

Sumber : Bank Indonesia 

 

Bagi Bank yang tidak memenuhi persyaratan sebagaimana 

dimaksud pada angka 2, maka rasio LTV untuk KP dan rasio FTV 

untuk PP paling besar menjadi sebagai berikut : 

Tabel 2.4 

Rasio LTV/FTV dan Uang Muka bagi Bank yang tidak dapat 

memenuhi persyaratan kredit/pembiayaan bermasalah 
 

Sumber : Bank Indonesia 
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3) Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 20/8/PBI/2018 tanggal 

1 Agustus 2018 

Dalam hal bank memenuhi persyaratan kredit bermasalah atau 

rasio pembiayaan bermasalah dan persyaratan rasio KP bermasalah 

atau rasio PP bermasalah, maka bank berhak untuk menerapkan 

penyempurnaan kebijakan LTV/FTV di tahun 2018, persentase 

besaran rasio LTV untuk KP dan rasio FTV untuk PP, paling tinggi 

sebesar : 

Tabel 2.5 

Rasio LTV/FTV dan Uang Muka bagi Bank yang dapat 

memenuhi persyaratan kredit/pembiayaan bermasalah 
 

 

Sumber : Bank Indonesia 

 

Dalam hal bank tidak memenuhi persyaratan kredit 

bermasalah atau rasio pembiayaan bermasalah dan persyaratan rasio 

KP bermasalah atau rasio PP bermasalah, maka berlaku ketentuan 

persentase besaran rasio LTV untuk KP dan rasio FTV untuk PP, 

paling tinggi sebesar : 
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Tabel 2.6 

Rasio LTV/FTV dan Uang Muka bagi Bank yang tidak dapat 

memenuhi persyaratan kredit/pembiayaan bermasalah 
 

Sumber : Bank Indonesia 

 

Kebijakan LTV lebih efektif pada periode pengetatan 

dibandingkan dengan pelonggaran. Diperkirakan pelonggaran 

kebijakan LTV 2018, akan meningkatkan pertumbuhan KPR menjadi 

13,46% pada Desember 2018 (gambar 2.3). 

Gambar 2.3 

Pertumbuhan Total KPR Berdasarkan Pemberlakuan Kebijakan 

LTV/FTV 

 
 

Sumber : Bank Indonesia 
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2.1.2. Inflasi 

 

a. Pengertian Inflasi 

 

Inflasi adalah kecenderungan meningkatnya harga barang secara 

umum dan terus menerus. Dalam pengertian yang lain, inflasi 

merupakan persentase kenaikan harga sejumlah barang dan jasa yang 

secara umum dikonsumsi rumah tangga. 

Sementara itu, menurut Nopirin (1990 dalam Natsir, 2014:252) 

bahwa inflasi adalah proses kenaikan harga-harga umum secara terus 

menerus, jadi inflasi tidak berarti bahwa harga-harga barang dan jasa 

meningkat dalam persentase yang sama. 

Menurut Boediono (2001 dalam Natsir, 2014:252) bahwa inflasi 

adalah kenaikan harga barang secara umum dan kenaikannya secara 

terus menerus. Definisi ini sejalan dengan definisi yang dikemukakan 

oleh Suseno dan Astiyah (2009 dalam Natsir, 2014:252) bahwa inflasi 

adalah suatu kecenderungan meningkatnya harga-harga barang dan jasa 

secara umum dan terus menerus. 

Mankiw (2000: 304), menjelaskan bahwa tingkat inflasi dapat 

sebagai indikator untuk mengetahui kondisi perekonomian di suatu 

daerah, bila inflasi terjadi maka akan terjadi kenaikan biaya produksi 

barang sehingga akan mempengaruhi iklim investasi dan penanaman 

modal. 

Berdasarkan beberapa definisi inflasi tersebut, ada tiga aspek 

yang perlu mendapat perhatian khusus, yaitu: 
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1) Kecenderungan kenaikan harga-harga 

 

Inflasi memiliki makna adanya kecenderungan kenaikan tingkat 

harga dibandingkan dengan tingkat harga sebelumnya, tingkat harga 

yang terjadi pada waktu tertentu turun atau naik dibandingkan 

dengan periode sebelumnya tapi tetap dalam kecenderungan yang 

meningkat. 

2) Bersifat umum 

 

Jika kenaikan harga hanya berlaku pada satu komoditi dan kenaikan 

itu tidak akan mendorong naiknya harga-harga komoditi lainnya, 

maka gejala ini tidak dapat disebut sebagai inflasi karena kenaikan 

harga tersebut tidak bersifat umum. 

3) Berlangsung secata terus menerus 

 

Kenaikan harga yang bersifat umum belum bisa dikatakan sebagai 

gejala inflasi jika hanya terjadi sesaat. Misalnya hari ini terjadi 

kenaikan harga dibandingkan hari sebelumnya, tapi ke esokan 

harinya harga kembali turun pada tingkat semula. Untuk alasan itu, 

maka perhitungan inflasi biasanya dalam rentang waktu satu bulan, 

triwulan, semester dan tahunan (Al Arif, 2010 dalam Natsir, 2014: 

254). 

b. Jenis-Jenis inflasi 

 

Karakteristik inflasi dapat digambarkan melalui penjelasan 

mengenai faktor-faktor utama yang menyebabkan inflasi. Inflasi dapat 

disebabkan baik dari sisi permintaan, sisi penawaran maupun 
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ekspektasi. Faktor-faktor tersebut berpengaruh terhadap inflasi baik 

secara parsial maupun secara bersama-sama atau gabungan dari ketiga 

faktor tersebut. 

1) Inflasi Karena Tarikan Permintaan (Demand Pull Inflation) 

Pertambahan jumlah uang beredar (pertambahan likuiditas) dalam 

jangka pendek telah  mengakibatkan  pertambahan jumlah 

permintaan agregat (aggregate demand/AD). Pertambahan jumlah 

uang beredar dalam jangka pendek akan mengakibatkan penurunan 

suku bunga dan selanjutnya akan meningkatkan jumlah investasi 

dan konsumsi yang secara keseluruhan merupakan komponen 

permintaan agregat. Peningkatan permintaan agregat  akan 

mendorong peningkatan  harga-harga. Kejadian  inilah  yang 

dinamakan inflasi karena tekanan permintaan (demand pull 

nflation). 

2) Inflasi Karena Dorongan Biaya (Cost Push Inflation) 

 

Faktor kedua yang menyebabkan inflasi adalah faktor penawaran 

dan kenaikan harga-harga (inflasi) yang ditimbulkan dinamakan 

sebagai cost push inflation atau supply shock inflation. Inflasi ini 

disebabkan oleh kenaikan biaya-biaya produksi atau biaya 

pengadaan barang dan jasa. Akibatnya, produsen harus menaikkan 

harga supaya mendapatkan keuntungan (laba) dan kegiatan produksi 

bisa berlanjut terus dalam jangka panjang (sustainable). 

3) Inflasi Karena Ekspektasi 
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Selain faktor permintaan dan penawaran, inflasi juga dapat 

disebabkan oleh ekspektasi yang sering dinamakan ekspektasi 

inflasi. Ekspektasi inflasi sangat berperan dalam pembentukan harga 

dan upah tenaga kerja. Jika para pelaku ekonomi, baik individu 

maupun dunia usaha berpikir bahwa laju inflasi pada periode lalu 

masih akan terjadi di masa yang akan datang, maka para pelaku 

ekonomi akan melakukan antisipasi untuk meminimalkan kerugian 

yang mungkin timbul. Para pelaku usaha akan memperhitungkan 

biaya produksi dengan kenaikan tingkat harga seperti pada waktu 

yang lalu. 

c. Dampak Inflasi terhadap Investasi 

 

Inflasi secara langsung mempengaruhi kinerja (tingkat laba) 

perusahaan di sektor riil serta daya beli masyarakat. Kenaikan inflasi di 

suatu periode dapat meningkatkan biaya produksi sehingga mengurangi 

laba perusahaan. Kenaikan inflasi juga dapat melemahkan daya beli 

masyarakat. 

Laju inflasi ditentukan oleh kekuatan permintaan dan penawaran 

yang mencerminkan perilaku para pelaku pasar atau masyarakat. Salah 

satu faktor yang mempengaruhi perilaku masyarakat tersebut adalah 

ekspektasi terhadap laju inflasi dimasa yang akan datang. Ekspektasi 

laju inflasi yang tinggi akan mendorong masyarakat untuk mengalihkan 

aset finansial yang dimilikinya menjadi aset riil, seperti tanah, rumah 

dan barang-barang konsumsi lainnya. Begitu juga 
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sebaliknya ekspektasi laju inflasi yang rendah akan memberikan insentif 

pada masyarakat untuk melakukan investasi pada sektor-sektor 

produktif. 

Akibat buruk yang dapat ditimbulkan oleh inflasi adalah jika 

tidak dapat dikendalikan, maka tidak akan mendorong pengusaha untuk 

melakukan kegiatan usaha yang bersifat produktif. Dengan sendirinya 

akan mengurangi kegiatan investasi. 

 
 

2.1.4. Suku Bunga 

 

a. Pengertian Suku Bunga 

 

Bunga adalah tanggungan pada pinjaman uang yang biasanya 

dinyatakan dengan persentase dari uang yang dipinjamkan. Suku bunga 

adalah tingkat bunga yang dinyatakan dalam persen, jangka waktu 

tertentu (per bulan atau per tahun). 

Suku bunga juga berarti penghasilan yang diperoleh orang-orang 

yang memberikan kelebihan uangnya atau surplus spending units untuk 

digunakan sementara waktu oleh orang-orang yang membutuhkan dan 

menggunakan uang tersebut untuk menutupi kekurangannya atau deficit 

spending units (Judisseno, 2005:80). Suku bunga adalah biaya pinjaman 

atau harga yang dibayarkan untuk dana pinjaman tersebut biasanya 

dinyatakan sebagai persentase per tahun (Mishkin, 2008:4). 
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Menurut Hermawan (2006:182), tingkat suku bunga merupakan 

salah satu indikator moneter yang mempunyai dampak dalam beberapa 

kegiatan perekonomian sebagai berikut: 

1) Tingkat suku bunga akan mempengaruhi keputusan untuk 

melakukan investasi yang pada akhirnya akan mempengaruhi 

tingkat pertumbuhan ekonomi. 

2) Tingkat suku bunga juga akan mempengaruhi pengambilan 

keputusan pemilik modal apakah akan berinvestasi pada real assets 

ataukah pada financial assets. 

3) Tingkat suku bunga akan mempengaruhi kelangsungan usaha pihak 

bank dan lembaga keuangan lainnya. 

4) Tingkat suku bunga dapat mempengaruhi volume uang beredar. 

 

b. Jenis-Jenis Suku Bunga 

 

Menurut Ismail (2011:132), penerapan suku bunga yang terdapat 

pada bank konvensional dapat dibedakan menjadi dua jenis, yaitu: 

1) Suku Bunga Simpanan 

 

Suku bunga simpanan merupakan tingkat harga tertentu yang 

dibayarkan oleh bank kepada nasabah atas simpanan yang 

dilakukannya. Suku bunga simpanan ini, diberikan oleh bank untuk 

memberikan rangsangan kepada nasabah penyimpan dana agar 

menempatkan dananya di bank. Beberapa bank memberikan 

tambahan bunga kepada nasabah yang menempatkan dananya 
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dalam bentuk deposito sejumlah tertentu. Hal ini dilakukan bank 

agar nasabah akan selalu meningkatkan simpanan dananya. 

2) Suku Bunga Pinjaman 

 

Suku bunga pinjaman atau suku bunga kredit merupakan 

harga tertentu yang harus dibayar oleh nasabah kepada bank atas 

pinjaman yang diperolehnya. Bagi bank, suku bunga pinjaman 

merupakan harga jual yang dibebankan kepada nasabah yang 

membutuhkan dana. Untuk memperoleh keuntungan, maka bank 

akan menjual dengan harga yang lebih tinggi dibanding dengan 

harga beli. Artinya, suku bunga kredit lebih tinggi dibanding suku 

bunga simpanan. 

Suku bunga pinjaman dan simpanan merupakan pendapatan dan 

beban utama bagi bank. Suku bunga kredit merupakan komponen utama 

pendapatan yang diperoleh bank. Penyaluran dana dalam bentuk kredit 

yang dilakukan oleh bank menempati porsi terbesar dalam aktiva bank. 

Sementara itu, pada sisi pasiva, kewajiban yang berasal dari dana pihak 

ketiga merupakan sumber dana terbesar. Biaya yang berasal dari suku 

bunga simpanan dana pihak ketiga merupakan biaya yang paling besar 

yang ditanggung oleh bank. 

Suku bunga pinjaman dan simpanan akan mempunyai 

keterkaitan yang sangat erat. Pada kondisi terdapat kenaikan suku 

bunga simpanan, maka kenaikan suku bunga simpanan akan 

berpengaruh pada kenaikan suku bunga kredit. Suku bunga simpanan 
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dan kredit akan saling memengaruhi dalam industri perbankan (Ismail, 

2011:132). 

Suku bunga ditentukan dua kekuatan, yaitu: penawaran 

tabungan dan permintaan investasi modal (terutama dari sektor bisnis). 

Tabungan adalah selisih antara pendapatan dan konsumsi. Bunga pada 

dasanya berperan sebagai pendorong utama agar masyarakat bersedia 

menabung. Jumlah tabungan akan ditentukan oleh tinggi rendahnya 

tingkat suku bunga. Semakin tinggi suku bunga, maka akan semakin 

tinggi pula minat nasabah untuk menabung, dan sebaliknya. 

Tinggi rendahnya penawaran dana investasi ditentukan oleh 

tinggi rendahnya suku bunga tabungan nasabah. Tingkat bunga 

mempunyai beberapa fungsi atau peran penting dalam perekonomian 

yaitu : 

a. Membantu mengalirnya tabungan berjalan ke arah investasi guna 

mendukung pertumbuhan perekonomian. 

b. Mendistribusikan jumlah kredit yang tersedia, pada umumnya 

memberikan dana kredit kepada proyek investasi yang menjanjikan 

hasil tertinggi. 

c. Menyeimbangkan jumlah uang beredar dengan permintaan akan 

uang dari suatu negara. 

d. Merupakan alat penting menyangkut kebijakan pemerintah melalui 

pengaruhnya terhadap jumlah tabungan dan investasi. 
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Pada dasarnya suku bunga adalah memberikan sebuah 

keuntungan yang diperoleh dari sejumlah uang yang dipinjamkan 

kepada pihak lain atas dasar perhitungan waktu dan nilai ekonomis. 

c. Hubungan Suku Bunga dengan Investasi 

 

Suku bunga merupakan landasan atau ukuran bagi layak atau 

tidaknya sutau usaha/investasi. Suku bunga juga merupakan indikator 

penentuan tingkat pengembalian modal atas resiko yang ditanggung 

oleh pemilik modal di pasar keuangan dan pasar modal. 

Teori ekonomi klasik mengemukakan bahwa investasi 

merupakan fungsi dari suku bunga. Makin tinggi suku bunga, keinginan 

untuk melakukan investasi makin kecil. Hal ini terjadi karena seorang 

investor akan menambah investasi yang dikeluarkan apabila keuntungan 

yang diharapkan dari investasi tersebut lebih besar dibanding dengan 

biaya modal berupa tingkat bunga yang dibayar. Jadi makin rendah 

tingkat bunga, maka investor akan terdorong untuk mengadakan 

investasi karena biaya pemakain dana yang lebih kecil (Sukirno, 2003). 

Menurut teori Keynes, tingkat bunga merupakan determinan atas 

investasi. Tingkat bunga memiliki sifat korelasi negatif dengan 

pertumbuhan investasi. Apabila suku bunga turun, maka investasi 

cenderung meningkat. Sebaliknya apabila suku bunga naik atau 

meningkat, maka investasi cenderung menurun, sebab para pemilik dana 

lebih memilih menyimpan uangnya di bank dengan harapan 
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memperoleh bunga yang besar. Jadi dengan sendirinya perubahan suku 

bunga akan mempengaruhi pertumbuhan atau penurunan investasi, 

selanjutnya akan mengubah tingkat pendapatan nasional. 

 
 

2.1.5. Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) 

 

a. Pengertian Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) 

 

Produk domestik regional bruto dapat didefinisikan sebagai 

jumlah nilai tambah yang dihasilkan oleh seluruh unit usaha dalam suatu 

wilayah, atau merupakan jumlah seluruh nilai barang dan jasa akhir 

yang dihasilkan olehseluruh unit ekonomi disuatu wilayah. 

Menurut Tarigan (2005:18) Produk Domestik Regional Bruto 

(PDRB) merupakan penjumlahan hasil dari nilai tambah (value added) 

dari seluruh sektor unit produksi dalam satu tahun. Unit produksi 

tersebut menghasilkan barang dan jasa serta berada dalam semua sektor. 

Sukirno (2001:34-35) mengemukakan bahwa Produk Domestik 

Regional Bruto atau Pendapatan Domestik Regional Bruto pada harga 

berlaku adalah nilai barang-barang dan jasa-jasa yang dihasilkan suatu 

negara dalam satu tahun dan dinilai menurut harga-harga yang berlaku 

pada tahun tersebut. 

Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) merupakan nilai 

tambah bruto seluruh barang dan jasa yang tercipta atau dihasilkan di 

wilayah domestik suatu negara yang timbul akibat berbagai aktivitas 
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ekonomi dalam suatu periode tertentu tanpa memperhatikan apakah 

faktor produksi yang dimiliki residen atau non-residen (Badan Pusat 

Statistik, 2018:3). 

b. Jenis-jenis Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) 

 

Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) terdiri dari : 

 

1) Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) atas dasar harga berlaku 

atau Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) nominal 

Produk Domestik Regional Bruto atas dasar harga berlaku 

menggambarkan nilai tambah barang dan jasa yang 

dihitungmenggunakan harga pada setiap tahun. PDRB atas dasar 

harga berlaku digunakan untuk melihat pergeseran dan 

strukturekonomi. PDRB nominal tidak mencerminkan 

pertumbuhan output yang sesungguhnya bila terjadi perubahan 

tingkat harga secara umum. 

2) Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) atas dasar harga konstan 

atau Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) riil 

Produk Domestik Regional Bruto atas dasar harga konstan 

menunjukkan nilai tambah barang dan jasa yang dihitung 

menggunakan harga pada tahun tertentu sebagai dasar. PDRB atas 

dasar konstan digunakan untuk mengetahui pertumbuhan ekonomi 

dari tahun ke tahun. 
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c. Perhitungan Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) 

 

Penyusunan Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) dapat 

dilakukan melalui 3 (tiga) pendekatan, yaitu: 

1) Pendekatan Produksi 

 

Produk Domestik Regional Bruto adalahjumlah nilai tambah atas 

barang dan jasa yang dihasilkan oleh berbagai unit produksi di 

wilayah suatu daerah dalam jangka waktu tertentu (biasanya satu 

tahun). Unit-unit produksi dalam penyajian ini dikelompokkan 

dalam 9 (sembilan) lapangan usaha (sektor), yaitu : (1) pertanian, 

peternakan, kehutanan dan perikanan, (2) pertambangan dan 

penggalian, (3) industri pengolahan, (4) listrik, gas dan air bersih, 

(5) konstruksi, (6) perdagangan, hotel dan restoran, (7) 

pengangkutan dan komunikasi, (8) keuangan, real estate dan jasa 

perusahaan, (9) jasa-jasa (termasuk jasa pemerintah). 

2) Pendekatan Pengeluaran 

 

Produk Domestik Regional Bruto adalah semua komponen 

permintaan akhir yang terdiri dari : (1) pengeluaran konsumsi rumah 

tangga dan lembaga swasta nirlaba, (2) konsumsi pemerintah, (3) 

pembentukan modal tetap domestik bruto, (4) perubahan inventori 

dan (5) ekspor neto (merupakan ekspor dikurangi impor). 
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3) Pendekatan Pendapatan 

 

Produk Domestik Regional Bruto merupakan jumlah balas jasa yang 

diterima oleh faktor-faktor produksi yang ikut serta dalam proses 

produksi di suatu daerah dalam jangka waktu tertentu (biasanya satu 

tahun). Balas jasa yang dimaksud adalah upah dan gaji, sewa tanah, 

bunga modal dan keuntungan, semuanya sebelum dipotong pajak 

penghasilan dan pajak langsung lainnya. Dalam definisi ini PDRB 

mencakup juga penyusutan dan pajak tidak langsung neto (pajak tak 

langsung dikurangi subsidi). 

 
 

d. Hubungan Pendapatan dengan Investasi 

 

Meningkatnya tingkat pendapatan regional akan mengakibatkan 

meningkatnya jumlah proyek-proyek investasi yang diterima. Terdapat 

hubungan yang positif antara investasi dengan PDRB yang artinya 

ketika PDRB naik, maka investasi juga akan meningkat. Begitu juga 

sebaliknya, ketika investasi mengalami penurunan maka PDRB akan 

mengalami peningkatan juga. Hal ini sejalan dengan teori Keynes yang 

mengatakan bahwa investasi merupakan salah satu bagian dari PDRB 

sehingga bila satu bagian meningkat maka seluruh bagian juga akan 

meningkat. 

Investasi adalah komponen dari Produk Domestik Bruto (PDB) 

yang ditulis dengan rumus : 
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PDB = C + I + G + (X – M) 

 

Keterangan : 

 
PDB : Produk Domestik Bruto 

C : Pengeluaran Rumah Tangga 

I : Pengeluaran Investasi 

G : Pengeluaran Pemerintah 

X : Ekspor 

M : Impor 

 

Investasi merupakan fungsi dari pendapatan, maka apabila 

semakin tinggi tingkat pendapatan maka semakin besar pula 

pengeluaran untuk investasi. Positifnya hubungan antara pendapatan 

regional dengan pengeluaran investasi dapat diuraikan sebagai berikut. 

Produsen dengan mendasarkan pada asumsi rasionalitas, hanya mau 

mengadakan investasi selama proyek investasi yang bersangkutan akan 

mendatangkan keuntungan. Salah satu faktor yangmenyebabkan sebuah 

proyek investasi dapat diperkirakan akan mendatangkan keuntungan 

ialah adanya permintaan akan barang dan jasa yang akan dihasilkan oleh 

proyek investasi tersebut yang cukup memadai. Meningkatnya tingkat 

pendapatan mempunyai tendensi mengakibatkan meningkatnya 

permintaan akan barang-barang dan jasa-jasa konsumsi. 

 
 

2.2. Penelitian Terdahulu 

 

Beberapa peneliti terdahulu mengenai investasi sektor properti telah 

dilakukan baik dalam lingkup kota maupun lingkup yang lebih luas lagi. 
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Namun, beberapa peneliti terdahulu obyek penelitian menggunakan variabel 

terikat (dependent) yang lebih luas yaitu investasi sektor properti dan lingkup 

penelitian di wilayah provinsi. Sementara dalam hal ini penulis membatasi 

obyek penelitian sebatas investasi di sektor properti residensial saja dan lokasi 

penelitian berada di lingkup kota. 

Penelitian yang pertama dilakukan oleh Lelly Triyani dari Universitas 

Sebelas Maret Surakarta pada tahun 2003 dengan judul Analisis Faktor- Faktor 

yang Mempengaruhi Tingkat Investasi Sektor Properti Di Jawa Tengah Tahun 

1982 – 2001. Persamaan antara penelitian Lelly Triyani dengan penulis adalah 

penggunaan variabel bebas yang sama, yaitu Inflasi, Suku Bunga dan Produk 

Domestik Bruto (PDRB). Sedangkan perbedaan antara penelitian kami terletak 

pada variabel terikat yang digunakan dan lokasi penelitian. Lelly Triyani 

menggunakan variabel terikat Investasi Sektor Properti dan lokasi penelitian 

dilakukan di Wilayah Provinsi Jawa Tengah. Sementara penulis fokus pada 

Investasi di Sektor Properti Residensial dan lokasi penelitian berada di wilayah 

Kota Surabaya. 

Hasil penelitian Lelly Triyani adalah variabel Inflasi berpengaruh negatif 

signifikan, variabel Suku Bunga berpengaruh negatif signifikan sementara 

variabel PDRB berpengaruh positif namun tidak signifikan terhadap Investasi 

Sektor Properti di Jawa Tengah selama periode tahun 1982 

– 2001. 

 

Penelitian kedua yang berhubungan dengan Investasi Sektor Properti 

dilakukan oleh Septa Rusvi Megara pada tahun 2014 dari Universitas Riau 
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dengan judul Pengaruh Suku Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto 

(PDRB) Terhadap Investasi Sektor Properti Residensial Di Kota Pekanbaru 

Periode 2002 – 2013. Persamaan penelitian Septa Rusvi Megara dengan 

penulis terletak pada lokasi penelitian yang berada pada wilayah kota. 

Sedangkan perbedaan antara penelitian Septa Rusvi Megara dengan penulis 

adalah terletak pada penggunaan variabel bebas. Penelitian Rusvi Megara 

menggunakan dua variabel bebas yaitu Suku Bunga dan Produk Domestik 

Regional Bruto (PDRB), sementara penulis menggunakan tiga variabel bebas 

yaitu Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto (PDRB). 

Hasil penelitian Septa Rusvi Megara adalah variabel Suku Bunga 

mempunyai pengaruh positif namun tidak signifikan sementara variabel PDRB 

mempunyai pengaruh positif dan signifikan terhadap Investasi Sektor properti 

di Kota Pekanbaru selama periode tahun 2002 – 2013. 

Penelitian ketiga dilakukan oleh Muhammad Ilham Rusli dari 

Universitas Islam Negeri Alauddin Makasaar pada tahun 2017 dengan judul 

Analisis Pengaruh Suku Bunga, Inflasi dan Tingkat Pengembalian Modal 

Terhadap Investasi Sektor Properti di Kota Makassar. Persamaan penelitian 

Muhammad Ilham Rusli dengan penulis terletak pada lokasi penelitian yang 

berada pada wilayah kota. Sementara untuk perbedaan penelitian terletak pada 

variabel bebas yang digunakan. Pada penelitian Muhammad Ilham Rusli 

variabel bebas yang digunakan adalah Suku Bunga, Inflasi dan Tingkat 

Pengembalian Modal, sedangkan penulis menggunakan variabel bebas Inflasi, 

Suku Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto (PDRB). 
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Hasil penelitian yang dilakukan oleh Muhammad Ilham Rusli 

menghasilkan variabel bebas Suku Bunga berpengaruh positif dan signifikan, 

sementara variabel bebas Inflasi berpengaruh positif dan signifikan, sedangkan 

untuk variabel bebas Tingkat Pengembalian Modal berpengaruh negatif dan 

tidak signifikan terhadap Investasi Sektor Properti di Kota Makassar. 

Penelitian keempat dilakukan oleh Ni Made Krisna Marsela dari 

Universitas Udayana Bali pada tahun 2014 dengan judul Pengaruh Tingkat 

Inflasi, PDRB, Suku Bunga Kredit Serta Kurs Dollar Terhadap Investasi. 

Persamaan penelitian Ni Made Krisna Marsela dengan penulis terletak pada 

variabel bebas yang digunakan. Pada penelitian Ni Made Krisna Marsela 

variabel bebas yang digunakan adalah Suku Bunga, Inflasi dan PDRB. 

Sedangkan perbedaan antara penelitian kami terletak pada variabel terikat yang 

digunakan dan lokasi penelitian. Ni Made Krisna Marsela menggunakan 

variabel terikat Investasi dan lokasi penelitian dilakukan di Wilayah Provinsi 

Bali. Sementara penulis fokus pada Investasi di Sektor Properti Residensial dan 

lokasi penelitian berada di wilayah Kota Surabaya. 

Hasil penelitian yang dilakukan oleh Ni Made Krisna Marsela 

menghasilkan variabel bebas Inflasi berpengaruh negatif dan tidak signifikan, 

variabel bebas PDRB berpengaruh positif dan signifikan, sementara variabel 

bebas Suku Bunga Kredit berpengaruh negatif dan tidak signifikan, sedangkan 

variabel bebas Kurs Dollar berpengaruh negatif dan signifikan terhadap 

Investasi di Provinsi Bali. 
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Untuk melihat secara lebih rinci hasil-hasil penelitian diatas dapat 

dilihat pada tabel berikut : 

Tabel 2.7. Penelitian Terdahulu 

No 
Nama Peneliti, 

Tahun dan Judul 

Variabel 

Penelitian 

Metode 

Penelitian 
Hasil Penelitian 

1 Lelly Triyani, 

Universitas 

Sebelas Maret 

Surakarta (2003) 

Independen: 
Inflasi, Suku 
Bunga  dan 

PDRB 

Dependen: 

Investasi 

Sektor 

Properti di 

Jawa Tengah 

Analisis Regresi 

Logaritma 

Natural 

Berganda Double 

Log, Uji 

Statistik, Uji, Uji 
Asumsi Klasik 

- Variabel Inflasi dan 

Suku Bunga 

berpengaruh negatif 

signifikan terhadap 

kegiatan Investasi 

Sektor Properti di 

Jawa Tengah. 

- Variabel PDRB 

berpengaruh positif 

namun tidak 

signifikan terhadap 

kegiatan Investasi 

Sektor Properti di 

Jawa Tengah. 

Analisis Faktor- 
Faktor  yang 

Mempengaruhi 

Tingkat Investasi 

Sektor Properti Di 

Jawa Tengah 

Tahun 1982-2001 

Alat Analisis : 

Eviews 

2 Septa Rusvi 

Megara, 

Universitas  Riau 

(2014) 

Independen: 

Suku Bunga 

dan PDRB 

Dependen: 

Investasi 

Sektor 

Properti di 

Kota 

Pekanbaru 

Analisis Regresi 

Linear 

Berganda, Uji 

Statistik 

- Variabel Suku 

Bunga berpengaruh 

positif namun tidak 

signifikan terhadap 

kegiatan Investasi 

Sektor Properti di 

Kota Pekanbaru. 

- Variabel PDRB 

berpengaruh positif 

signifikan terhadap 

kegiatan Investasi 

Sektor Properti di 

Kota Pekanbaru. 

Pengaruh Suku 

Bunga dan Produk 

Domestik Regional 

Bruto (PDRB) 

Terhadap Investasi 

Sektor Properti Di 

Kota Pekanbaru 

Periode 2002-2013 

Alat Analisis : 

SPSS versi 21.0 

3 Muhammad Ilham 

Rusli, Universitas 

Islam Negeri 

Alauddin Makassar 

(2017) 

Independen: 

Suku Bunga, 

Inflasi  dan 

Tingkat 

Pengembalian 

Modal 

Dependen: 

Analisis Regresi 

Linier Semilog 

(Log-Lin), Uji 

Asumsi Klasik, 

Uji Statistik 

- Variabel  Suku 

Bunga dan Inflasi 

berpengaruh positif 

dan signifikan 

terhadap kegiatan 

Investasi Sektor 

Properti di Kota 
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 Analisis Pengaruh 

Suku  Bunga, 

Inflasi dan Tingkat 

Pengembalian 

Modal Terhadap 

Investasi   Sektor 

Properti di   Kota 

Makassar   Tahun 
2004-2016 

Investasi 

Sektor 

Properti di 

Kota 

Makassar 

Alat Analisis : 

SPSS versi 21.0 

Makassar. 
- Variabel   Tingkat 

Pengembalian 

Modal berpengaruh 

negatif dan tidak 

signifikan terhadap 

kegiatan  Investasi 

Sektor Properti di 
Kota Makassar. 

4 Ni Made Krisna 

Marsela, 

Universitas 

Udayana  Bali 

(2014) 

Independen: 

Tingkat 

Inflasi, 

PDRB, Suku 

Bunga Kredit 

serta Kurs 

Dollar 

Dependen: 

Investasi  di 

Provinsi Bali 

Uji 

Kestasioneran, 

Uji Kointegrasi, 

Uji Analisis 

Koreksi 

Kesalahan 

(ECM), Analisis 

Regresi 

Berganda, Uji 

Asumsi Klasik, 

Uji Statistik 

- Variabel Tingkat 

Inflasi dan Suku 

Bunga berpengaruh 

negatif dan tidak 

signifikan terhadap 

kegiatan Investasi 

di Provinsi Bali. 

- Variabel PDRB 

berpengaruh positif 

dan signifikan 

terhadap kegiatan 

Investasi  di 

Provinsi Bali. 

-  Variabel Kurs 

Dollar berpengaruh 

negatif dan 

signifikan terhadap 

kegiatan Investasi 

di Provinsi Bali. 

Pengaruh Tingkat 

Inflasi, PDRB, 

Suku Bunga Kredit 

Serta Kurs Dollar 

Terhadap Investasi 

Tahun 2003-2012 

Alat Analisis : 

Eviews versi 6.0 

 

 

2.3. Kerangka Pemikiran 

 

Untuk memudahkan kegiatan penelitian yang dilakukan serta untuk 

memperjelas akar pemikiran dalam penelitian ini, berikut ini digambarkan 

suatu kerangka pemikiran yang skematis sebagai berikut : 
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Gambar 2.4 

Kerangka Konseptual 
 

 

Keterangan : 

Garis Secara Simultan (Bersama-sama) 

Garis Secara Parsial (Sendiri-sendiri) 
 

 

Pemikiran di atas tersebut, dapat dijelaskan bahwa tingkat inflasi, tingkat 

suku bunga dan tingkat PDRB akan mempengaruhi besarnya tingkat Investasi 

Sektor Properti Residensial. Perubahan yang terjadi pada tingkat Inflasi, 

tingkat Suku Bunga dan tingkat PDRB mengakibatkan perubahan yang terjadi 

pada tingkat Investasi Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya Provinsi 

Jawa Timur. Dari kerangka konseptual ini, maka posisi penelitian ini terhadap 

penelitian terdahulu adalah sebagai penelitian yang baru dengan 

menggabungkan berbagai variabel yang mempengaruhi Investasi Sektor 

Properti Residensial yang bertujuan untuk menunjukkan bahwa semua variabel 

tersebut merupakan faktor-faktor yang mempengaruhi Investasi Sektor 

Properti Residensial. 

Inflasi 

   H2  

Suku Bunga 

Investasi Sektor 

Properti 

Residensial 

   H4  

Produk Domestik 

Regional Bruto 

H3 

H1 
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2.4. Hipotesis 

 

Hipotesis yang diajukan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

 

1. Diduga bahwa tingkat Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik Regional 

Bruto berpengaruh secara simultan terhadap Investasi Sektor Properti 

Residensial Kota Surabaya selama periode tahun 2010 – 2017. 

2. Diduga bahwa tingkat Inflasi berpengaruh secara parsial terhadap 

Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya selama periode tahun 

2010 – 2017. 

3. Diduga bahwa tingkat Suku Bunga berpengaruh secara parsial terhadap 

Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya selama periode tahun 

2010 – 2017. 

4. Diduga bahwa Produk Domestik Regional Bruto berpengaruh secara 

parsial terhadap Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya 

selama periode tahun 2010 – 2017. 



 

 

 

BAB III 

METODE PENELITIAN 

 
 

3.1. Identifikasi, Definisi Operasional Variabel dan Pengukurannya 

 

3.1.1. Identifikasi Variabel 

 

Variabel penelitian adalah segala sesuatu yang berbentuk apa saja 

yang ditetapkan oleh peneliti untuk dipelajari sehingga diperoleh informasi 

tentang hal tersebut, kemudian ditarik kesimpulan (Sugiono, 2013:38). 

Di dalam penelitian ini akan dibahas mengenai identifikasi variabel 

yang digunakan dalam penelitian. Dimana variabel-variabel yang 

digunakan adalah : 

a. Variabel Terikat (Dependen) 

 

Variabel terikat atau variabel dependen adalah variabel yang 

dipengaruhi atau yang menjadi akibat karena adanya variabel bebas 

(Siyoto, 2015:52). Adapun variabel dependen yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah Investasi Sektor Properti Residensial (Y). 

b. Variabel Bebas (Independen) 

 

Variabel bebas atau variabel independen adalah variabel yang 

mempengaruhi atau yang menjadi sebab perubahannya atau timbulnya 

variabel terikat (Siyoto, 2015:52). Adapun variabel independen yang 

digunakan dalam penelitian ini adalah Inflasi (X1), Suku Bunga (X2) 

dan Produk Domestik Regional Bruto (X3). 
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3.1.2. Definisi Operasional dan Pengukurannya 

 

a. Investasi Sektor Properti Residensial (Y) adalah pengeluaran atau 

pembelanjaan modal untuk menambah kemampuan memproduksi 

barang dan jasa yang tersedia di sektor properti residensial dimana 

sektor properti residensial adalah sektor yang identik dengan pendirian 

bangunan atau kawasan untuk menambah nilai guna dari tanah dan 

bangunan agar mempunyai nilai ekonomis yang lebih tinggi. Investasi 

Sektor Properti Residensial merupakan nilai investasi per tahun Kota 

Surabaya pada sektor properti residensial yang diukur dalam satuan 

triliun rupiah (Rp). 

b. Inflasi (X1) adalah kenaikan terus menerus dalam rata-rata tingkat harga 

yang dihitung dengan Indeks Harga Konsumen. Inflasi ini merupakan 

inflasi per tahun Kota Surabaya yang diukur dalam satuan persen (%). 

c. Suku Bunga (X2) adalah harga tertentu yang harus dibayar oleh nasabah 

kepada bank atas pinjaman yang diperolehnya. Suku Bunga yang 

dipakai adalah Suku Bunga Pinjaman atau Suku Bunga Kredit yang 

diukur dalam satuan persen (%). 

d. Produk Domestik Regional Bruto (X3) adalah nilai dari semua barang 

jadi dan jasa yang diproduksi oleh faktor-faktor produksi domestik 

regional dalam suatu periode tertentu. PDRB yang dipakai adalah 

PDRB Sektor Properti Residensial Kota Surabaya atas dasar harga 
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konstan dengan tahun dasar 2010 yang diukur dalam satuan triliun 

rupiah (Rp). 

 
 

3.2. Jenis dan Sumber Data 

 

Adapun jenis dan sumber data yang digunakan dalam penelitian ini 

adalah data sekunder. Data sekunder adalah data yang diperoleh dari suatu 

organisasi atau perusahaan dalam bentuk yang sudah jadi berupa publikasi 

pihak lain yang mengumpulkan data dan mengolahnya. Data tersebut diperoleh 

dari Badan Pusat Statistik (BPS) Kota Surabaya Provinsi Jawa Timur, Dinas 

Cipta Karya dan Tata Ruang Kota Surabaya Provinsi Jawa Timur (DCKTR) 

dan Bank Indonesia (BI), literatur dan artikel yang relevan dengan obyek 

penelitian antara lain buku-buku, referensi dan jurnal-jurnal umum. 

 
 

3.3. Teknik Pengumpulan Data 

 

1. Studi Lapangan 

 

Studi lapangan dilakukan untuk menunjang data dalam penelitian ini 

dengan menggunakan data sekunder yang bersumber dari website Badan 

Pusat Statistik (BPS) Kota Surabaya Provinsi Jawa Timur, Dinas Cipta 

Karya dan Tata Ruang Kota Surabaya Provinsi Jawa Timur (DCKTR) dan 

Bank Indonesia (BI). 
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2. Studi Kepustakaan 

 

Studi kepustakaan dilakukan dengan mempelajari literatur atau 

informasi lainnya untuk memperdalam teori-teori yang akan dipelajari 

dalam membahas masalah penelitian. 

 
 

3.4. Model Analisis 

 

3.4.1 Pengujian Asumsi Klasik 

 

Dalam menganalisis sering terjadi beberapa masalah yang muncul 

pada saat analisis regresi untuk mengestimasi suatu model dengan sejumlah 

data variabel. Masalah yang terdapat di dalam buku ekonometrika dasar 

termasuk dalam pengujian asumsi klasik yaitu ada atau tidaknya masalah 

normalitas, multikolinieritas, heteroskedastisitas dan autokorelasi 

(Gujarati, 2002:157). 

Penyimpangan yang terjadi terhadap asumsi klasik tersebut akan 

menyebabkan uji F-statistik dan uji t-statistik yang dilakukan menjadi tidak 

valid dan secara statistik akan mengacaukan kesimpulan yang diperoleh. 

Pada dasarnya hasil dari estimasi persamaan regresi yang baik adalah hasil 

regresi yang memenuhi kriteria BLUE (Best Linear Unbiased Estimator) 

(Gujarati, 2002:44), maka dalam persamaan regresi dengan metode OLS 

(Ordinary Least Square), penulis merasa harus melakukan uji asumsi klasik 

untuk memperkuat hasil yang diperoleh dari analisis dengan macam-macam 

uji asumsi klasik. Diantara uji asumsi klasik yang hampir tidak bisa 

dihindarkan dalam suatu proses regresi dan korelasi data runtut 
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waktu (time series) adalah permasalahan multikolinearitas. 

Multikolinearitas (sempurna) merupakan suatu keadaan dimana satu atau 

variabel independen dapat dinyatakan sebagai kombinasi linier dari variabel 

independen lainnya. 

a. Uji Normalitas 

 

Uji normalitas merupakan uji untuk mengetahui normal atau 

tidaknya faktor pengganggu et (error terms). Sebagaimana telah 

diketahui bahwa faktor pengganggu diansumsikan memiliki distribusi 

normal sehingga uji t-statistik dan F-statistik dapat dilakukan. 

Metode yang digunakan dalam penelitian ini untuk mendeteksi 

masalah normalitas adalah dengan menggunakan Jarque-Bera test (J- 

B test). Langkah-langkah dalam melakukan uji tersebut adalah sebagai 

berikut : 

a. Melakukan estimasi dengan menggunakan persamaan model yang 

diamati 

b. Menghitung nilai J-B Statistik dengan menggunakan rumus : 
 

 
J - B = N [ S2 

(K - 3)2 
+ 

6 24 

 

Keterangan : 

 

S : Nilai Skewness 

K : Nilai Kurtosis 

n : Jumlah data observasi 

 

c.  Kemudian bandingkan nilai J – B Statistik dengan nilai X2 tabel 

dengan pedoman sebagai berikut: 

] 
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1) Jika nilai J – B statistik < nilai X2 atau nilai probabilitas > 0,05 

tabel berarti hipotesisnya menyatakan bahwa residual et adalah 

berdistribusi nomal tidak ditolak. 

2) Jika nilai J – B statistik > nilai X2 atau nilai probabilitas < 0,05 

tabel berarti hipotesisnya menyatakan bahwa residual et adalah 

berdistribusi nomal ditolak. 

b. Uji Multikolinearitas 

 

Penulis menggunakan metode Klein’s rule of thumb yang 

dilakukan dengan menghitung koefisien korelasi antar variabel 

independen untuk menguji ada atau tidaknya multikolinearitas dalam 

model penelitian ini. 

Apabila nilai koefisien korelasi > 0,8, maka dapat dinyatakan 

bahwa model regresi tersebut memiliki masalah multikolinearitas dan 

jika nilai koefisien korelasi < 0,8, maka dapat dinyatakan bahwa model 

regresi tidak memiliki masalah multikolinearitas. 

c. Uji Heteroskedastisitas 

 

Tujuan dari uji heteroskedastisitas adalah untuk mendeteksi 

terjadinya nilai varian yang berbeda untuk setiap varian variabel- 

variabel bebas (independent) di dalam model regresi. Adanya masalah 

heterokedastisitas menyebabkan hasil taksiran regresi menjadi kurang 

atau lebih dari seharusnya. Sehingga penaksiran koefisien-koefisien 

regresi menjadi tidak signifikan. 
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Untuk mendeteksi ada atau tidaknya masalah heterokedastisitas 

model regresi didalam penelitian ini, peneliti menggunakan uji White. 

Uji white merupakan uji yang menggunakan residual kuadrat sebagai 

variabel terikat (dependent), dan variabel bebasnya (independent) yang 

terdiri atas variabel bebas yang sudah ada, ditambah dengan kuadrat 

variabel bebas, ditambah perkalian variabel bebasnya. Dalam penelitian 

ini, pengujian heteroskedastisitas dilakukan dengan uji hipotesis : 

H0 : untuk data yang tidak bersifat heteroskedastisitas 

H1 : untuk data yang bersifat heteroskedastisitas 

Dengan asumsi sebagai berikut: Jika dari hasil regresi tersebut 

nilai Obs*R-squared (n.R2) < nilai X2 tabel pada tingkat kesalahan (α) 

5%, atau nilai probabilitas > 0,05 maka Ho diterima, sehingga data tidak 

terdapat masalah heteroskedastisitas. Sebaliknya, jika dari hasil regresi 

nilai Obs*R-squared (n.R2) > nilai X2 tabel, atau nilai probabilitas < 

0,05 maka H1 diterima, sehingga data terdapat masalah 

heteroskedastisitas. 

d. Uji Autokorelasi 

 

Dalam model regresi linier klasik dapat diasumsikan bahwa 

unsur gangguan yang berhubungan dengan observasi tidak dipengaruhi 

oleh unsur gangguan yang berhubungan dengan observasi lain 

(disturbansi) yang dapat menyebabkan terjadinya autokorelasi. 
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Adanya permasalahan autokorelasi akan menyebabkan hasil taksiran 

regresi menjadi tidak signifikan. 

Autokorelasi merupakan korelasi antara anggota serangkaian 

observasi yang diurutkan menurut waktu (time series) atau ruang (cross 

section). Adapun penyebab autokorelasi adalah kelambanan (inersia), 

bias spesifikasi : kasus variabel yang tidak dimasukkan, bias spesifikasi 

: bentuk fungsional yang tidak benar, fenomena Cobweb, keterlambatan 

waktu (lag) dan manipulasi data (Gujarati, 2002:157- 205). 

Tabel 3.1. 

Uji Durbin-Watson 

Nilai Statistik Durbin Watson Kesimpulan 

0 < d < dL Ada autokorelasi positif 

dL < d < dU Tanpa kesimpulan 

dU < d < 4-dU Tidak ada autokorelasi 

4-dU < d < 4-dL Tanpa kesimpulan 

4-dL < d < 4 Ada autokorelasi negatif 

 
Untuk mendeteksi ada atau tidaknya autokorelasi di dalam model 

penelitian, penulis menggunakan uji Durbin-Watson, dengan hipotesis: 

H0 : data tidak ada autokorelasi 

H1 : data terdapat autokorelasi 

Uji ini mendekeksi ada tidaknya masalah autokorelasi dengan 

cara mencocokan nilai Durbin-Watson statistik pada hasil estimasi 

model regresi sesuai dengan tabel uji diatas (Gujarati, 2002: 216) 
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3.4.2 Analisis Regresi Linier Berganda 

 

Analisis regresi adalah hubungan yang didapat dan dinyatakan dalam 

bentuk persamaan matematik yang menyatakan hubungan fungsional antar 

variabel-variabel. Model analisi yang digunakan dalam penelitian ini adalah 

menggunakan Analisis Regresi Linier Berganda. Disebut sebagai linier 

berganda, karena pada penelitian ini jumlah variabel bebasnya lebih dari satu 

(Insukindro, 2003:42). 

Analisis yang digunakan dalam melakukan penelitian ini adalah 

regresi linier berganda dengan menggunakan metode OLS (Ordinary Least 

Square) dengan bantuan program Eviews 9.0. Adapun model yang 

digunakan unuk menguji hipotesis adalah logaritma natural berganda 

double log yang digunakan untuk mengetahui hubungan antara tingkat 

Inflasi, Suku Bunga dan Pendapatan Domestik Regional Bruto (PDRB) 

terhadap Investasi Sektor Properti Residensial dinyatakan dalam persamaan 

matematis yang memiliki hubungan secara fungsional dengan formulasi 

sebagai berikut : 

LnY = β0 + β1X1 + β2X2 + β3LnX3 + et 

Keterangan : 

LnY : Investasi Sektor Properti Residensial 

X1 : Inflasi 

X2 : Suku Bunga 

LnX3 : Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) 

β0 : Konstanta 

β1,β2,β3 : Kioefisien Regresi 

et : Error Term 
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3.4.3. Uji Signifikansi 

 

Dalam menilai ketepatan fungsi regresi untuk 

menaksir/memperkirakan nilai aktual dapat dilihat dari goodness of fit – 

nya. Secara statistik pengukuran tersebut dapat diperoleh dengan tahapan 

analisis sebagai berikut : 

3,4,3,1. Uji Signifikansi Simultan (Uji F-statistik) 

 

Uji F-statistik digunakan untuk mengetahui seberapa besar 

pengaruh variabel bebas (independent) dalam persamaan regresi secara 

bersama-sama terhadap variabel terikat (dependent). Nilai F hitung 

dapat diperoleh melalui rumus sebagai berikut : 

F - hitung =  
R2 / (k – 1) 

(1 – R2) / (n – k) 
 

Keterangan : 

 

R2 : Nilai koefisien determinasi 

k : Jumlah variabel dalam model regresi 

n : Jumlah observasi 

Untuk pengujian dengan distribusi F menggunakan kaidah 

hipotesis sebagai berikut : 

H0 : variabel bebas secara simultan berpengaruh signifikan 

terhadap variabel terikat 

H1 : variabel bebas secara simultan tidak berpengaruh 

signifikan terhadap variabel terikat 

Dengan menggunakan derajat kepercayaan sebesar 95% (α = 

 

5%) dan derajat kebebasan (df), pembilang sebesar (k – 1) dan 
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penyebut sebesar (n – k), maka interpretasi terhadap hasil perhitungan 

adalah sebagai berikut : 

Jika F statistik > F tabel (F {α, k – 1, n – k}) → H0 diterima 

Jika F statistik < F tabel (F {α, k – 1, n – k}) → H0 ditolak 

Berdasarkan nilai signifikansi dari hasil pengujian regresi linier 

berganda : 

Jika probabilitas < 0,05, maka H0 diterima. 

Jika probabilitas > 0,05, maka H0 ditolak. 

 
 

3.4.3.2. Uji Signifikansi Parsial (Uji t-statistik) 

 

Uji signifikansi parameter merupakan metode yang digunakan 

untuk mengetahui pengaruh secara parsial (individual) masing-masing 

variabel independent terhadap variabel dependent dalam persamaan 

regresi, dimana pengujiannya dilakukan dengan cara sebagai berikut 

(Basuki dkk, 2009:68) : 

t - hitung =
 βi 

 

Sβi 

Keterangan : 
 

βi : Koesifien regresi ke i 

Sβi : Standar deviasi koefisien regresi ke i 
 

Untuk pengujian dengan distribusi t menggunakan kaidah 

hipotesis sebagai berikut : 

H0 : variabel bebas secara parsial berpengaruh signifikan 

terhadap variabel terikat 
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H1 : variabel bebas secara parsial berpengaruh tetapi tidak 

signifikan terhadap variabel terikat 

Dengan melakukan pengujian t statistik dua arah, dengan derajat 

kepercayaan sebesar 95% (α = 5%), dan derajat kebebasan (df) sebesar 

(n – k), maka interpretasi terhadap hasil perhitungan adalah sebagai 

berikut : 

Jika t statistik > t tabel → H0 diterima 

Jika t statistik < t tabel → H0 ditolak 

Berdasarkan nilai signifikansi dari hasil pengujian regresi linier 

berganda : 

Jika probabilitas < 0,025, maka H0 diterima. 

Jika probabilitas > 0,025, maka H0 ditolak. 

 
 

3.4.4 Uji Koefisien Determinasi (R2) 

 

Uji R2 digunakan untuk menilai seberapa besar variasi (jumlah 

kuadrat simpangan suatu variabel dengan nilai rata-ratanya) dari variabel 

terikat dapat dijelaskan oleh variabel bebasnya (independent) dalam model 

regresi, sehingga dapat mengetahui kecocokan model regresi tersebut 

(goodness of fit). Koefisien determinasi majemuk sendiri mempunyai dua 

sifat, yaitu: R2 merupakan besaran non negatif. 

Nilai R2 berada diantara 0 sampai 1, atau 0 ≤ R2 ≤ 1 dimana semakin 

dekat nilai R2 dengan 1 menunjukkan R2 yang semakin baik. Jika nilai R2 

sama dengan 1, maka garis regresi yang dicocokkan menjelaskan 
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i 

 

 

 
 

100 persen variasi dalam variabel terikat. Sebaliknya, jika nilai R2 sama 

dengan 0, maka garis regresi tidak menjelaskan sedikitpun variasi dalam 

variabel terikat. 

Besarnya nilai R2 dapat diperoleh dengan menggunakan rumus 

berikut: 

 

 

R2 = 

 
Keterangan : 

RSS 

TSS 

2 

= i = 1 
∑y 2 

 

Σe 2 : Σ kuadrat residual (Residual Sum of Squares, RSS) 

Σy 2 : Σ kuadrat total (Total Sum of Squares, TSS) 

 
 

3.4.5 Analisis Korelasi Berganda 

 

Analisis korelasi berganda digunakan untuk mengetahui derajat atau 

kekuatan hubungan antara variabel bebas (independent) dan variabel terikat 

(dependent). Korelasi yang digunakan adalah korelasi ganda dengan rumus: 

𝑅2 =
 𝐽𝐾(𝑟𝑒𝑔)  

Σ𝑌2 
 

Keterangan : 

 

R2 : Koefisien korelasi ganda 

𝐽𝐾(𝑟𝑒𝑔) : Jumlah kuadrat regresi dalam bentuk deviasi 

Σ𝑌2 : Jumlah kuadrat total korelasi dalam bentuk deviasi 
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Dari nilai koefisien korelasi (R) yang diperoleh didapat hubungan – 

1 < R < 1 sedangkan harga untuk masing-masing nilai R adalah sebagai 

berikut : 

1. Apabila R = 1, atinya terdapat hubungan antara variabel X dan Y 

semua positif sempurna. 

2. Apabila R = –1, artinya terdapat hubungan antara variabel X dan Y 

negatif sempurna. 

3. Apabila R = 0, artinya tidak terdapat hubungan antara X dan Y. 

 

4. Apabila nilai R berada diantara –1 dan 1, maka tanda negatif (–) 

menyatakan adanya korelasi tak langsung atau korelasi negatif dan tanda 

positif (+) menyatakan adanya korelasi langsung atau korelasi positif. 

Interprestasi terhadap kuatnya hubungan korelasi berpedoman pada 

pendapat oleh Sugiyono (2008: 183) sebagai berikut : 

Tabel 3.2 

Pedoman untuk memberikan Interpretasi Koefisien Korelasi 

Interval Koefisien Tingkat Hubungan 

0,00 – 0,19 Sangat Rendah 

0,20 – 0,39 Rendah 

0,40 – 0,59 Sedang 

0,60 – 0,79 Kuat 

0,80 – 1,00 Sangat Kuat 

 

Analisis ini digunakan untuk mengukur keeratan hubungan antara 4 

(empat) variabel, yaitu 3 (tiga) variabel bebas : X1 (Inflasi), X2 (Suku 

Bunga), dan X3 (Produk Domestik Regional Bruto) serta 1 (satu) variabel 
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terikat Y (Investasi Sektor Properti Residensial). Koefisien korelasi 

berganda dirumuskan : 

𝑅𝑦1.2.3 = 
 
 

 
Keterangan : 

 

ry1 : Koefisien korelasi linier variabel Y dan X1 

ry2 : Koefisien korelasi linier variabel Y dan X2 

ry3 : Koefisien korelasi linier variabel Y dan X3 

r1.2.3     :   Koefisien korelasi linier variabel X1, X2 dan X3 

Dimana : 
 

 
r𝑦1 = 

𝑛Σ𝑥1𝑦−(Σ𝑦)(Σ𝑥1) 
 

 
 

 
r𝑦2 = 

𝑛Σ𝑥2𝑦−(Σ𝑦)(Σ𝑥2) 
 

 
 

 
r𝑦3 = 

𝑛Σ𝑥3𝑦−(Σ𝑦)(Σ𝑥3) 
 

 

 

 

 
r𝑦1.2.3 = 

𝑛Σ𝑥1𝑥2𝑥3−(Σ𝑥1)(Σ𝑥2)(Σ𝑥3) 
 

𝑟𝑦 2+𝑟𝑦 2+ 𝑟𝑦 2−2𝑟𝑦 𝑟𝑦 𝑟𝑦 𝑟    

1−𝑟123
2

 

1 2 3   123 

{𝑛Σ𝑥1
2−(Σ𝑥1)

2} {𝑛Σ𝑥 2−(Σ𝑥2)
2}{𝑛Σ𝑥3

2−(Σ𝑥3)
2}  

{𝑛Σ𝑦2−(Σ𝑦)2} {𝑛Σ𝑥1
2−(Σ𝑥1)

2} 

{𝑛Σ𝑦2−(Σ𝑦)2} {𝑛Σ𝑥2
2−(Σ𝑥2)

2} 

{𝑛Σ𝑦2−(Σ𝑦)2} {𝑛Σ𝑥3
2−(Σ𝑥3)

2} 



 

 

 

BAB IV 

 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

 

 

4.1. Gambaran Umum Objek Penelitian 

 

1. Letak Geografis Kota Surabaya 

 

Kota Surabaya sebagai ibukota Provinsi Jawa Timur terletak di tepi 

pantai utara Provinsi Jawa Timur atau tepatnya berada di antara 7° 9′- 7° 

21′ Lintang Selatan dan 112° 36′ – 112° 54′ Bujur Timur. Wilayahnya 

berbatasan dengan Selat Madura di sebelah utara dan timur, Kabupaten 

Sidoarjo di sebelah selatan dan Kabupaten Gresik di sebelah barat. 

Secara geografis, Kota Surabaya terletak di hilir sebuah Daerah 

Aliran Sungai (DAS) Brantas yang bermuara di Selat Madura. Beberapa 

sungai besar yang berfungsi membawa dan menyalurkan banjir yang 

berasal dari hulu mengalir melintasi Kota Surabaya, antara lain Kali 

Surabaya dengan Q rata-rata = 26,70 m3/detik, Kali Mas dengan Q rata- 

rata = 6,26 m3/detik dan Kali Jagir dengan Q rata-rata = 7,06 m3/detik. 

Sebagai daerah hilir, Kota Surabaya dengan sendirinya merupakan daerah 

limpahan debit air dari sungai yang melintas dan mengakibatkan terjadinya 

banjir pada musim penghujan. 

2. Luas Daerah dan Pembagian Wilayah 

 

Luas wilayah Kota Surabaya adalah 52.087 Hektar, dengan luas 

daratan 33.048 Hektar atau 63,45% dan luas wilayah laut yang dikelola 

oleh Pemerintah Kota sebesar 19.039 Hektar atau 36,55%. Secara 
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Topografi Kota Surabaya 80% dataran rendah, dengan ketinggian 3 – 6 

meter di atas permukaan air laut, kecuali di bagian selatan terdapat dua 

bukit landai di daerah Lidah (Kecamatan Lakarsantri) dan Gayungan 

dengan ketinggian 25 – 50 meter di atas permukaan air laut. 

Secara administrasi pemerintahan Kota Surabaya dikepalai oleh 

Walikota yang juga membawahi koordinasi atas wilayah administrasi 

kecamatan yang dikepalai oleh Camat. Jumlah kecamatan yang ada di Kota 

Surabaya sebanyak 31 kecamatan dan jumlah kelurahan sebanyak 

154 kelurahan. Berikut daftar kelurahan dan kecamatan yang ada di 

wilayah Kota Surabaya : 

Tabel 4.1 

Pembagian Wilayah Kota Surabaya 

 

No Kecamatan Jumlah Kelurahan 

Surabaya Pusat   

1 Tegalsari 5 Dr. Sutomo, Kedungdoro, Keputran, 
Tegalsari, Wonorejo 

2 Genteng 5 Embong Kaliasin, Genteng, Kapasari, 
Ketabang, Peneleh 

3 Bubutan 5 Alun-Alun Contong, Bubutan, Gundih, 
Jepara, Tembok Dukuh 

4 Simokerto 5 Kapasan, Sidodadi, Simokerto, 
Simolawang, Tambakrejo 

Sub Total 20  

Surabaya Utara   

1 Pabean Cantikan 5 Bongkaran, Krembangan Utara, 
Nyamplungan, Perak Timur, Perak Utara 

2 Semampir 5 Ampel, Pegirian, Sidotopo, Ujung, 
Wonokusumo 

3 Krembangan 5 Dupak, Kemayoran, Krembangan 
Selatan, Morokrembangan, Perak Barat 

4 Kenjeran 4 Bulak Banteng, Sidotopo Wetan, Tambak 
Wedi, Tanah Kalikedinding 

5 Bulak 4 Bulak, Kedungcowek, Kenjeran, Sukolilo 
Baru 

Sub Total 23  
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No Kecamatan Jumlah Kelurahan 

Surabaya Timur   

1 Tambaksari 8 Dukuh Setro, Gading, Kapas Madya, 
Pacar Keling, Pacar Kembang, Ploso, 

Rangkah, Tambaksari 

2 Gubeng 6 Airlangga, Barata Jaya, Gubeng, Mojo, 
Kertajaya, Pucang Sewu 

3 Rungkut 6 Kali Rungkut, Kedung Baruk, Medokan 

Ayu, Penjaringansari, Rungkut Kidul, 
Wonorejo 

4 Tenggilis 
Mejoyo 

4 Kendangsari, Kutisari, Panjang Jiwo, 
Tenggilis Mejoyo 

5 Gunung Anyar 4 Gununganyar, Gununganyar Tambak, 
Rungkut Menanggal, Rungkut Tengah 

6 Sukolilo 7 Gebang Putih, Keputih, Klampis Ngasem, 

Medokan Semampir, Menur Pumpungan, 
Nginden Jangkungan, Semolowaru 

7 Mulyorejo 6 Dukuh Sutorejo, Kalijudan, Kalisari, 

Kejawan Putih Tambak, Manyar 

Sabrangan, Mulyorejo 

Sub Total 41  

Surabaya Selatan   

1 Sawahan 6 Banyu Urip, Kupang Krajan, Pakis, 
Petemon, Putat Jaya, Sawahan 

2 Wonokromo 6 Darmo, Jagir, Ngagel, Ngagel Rejo, 
Sawunggaling, Wonokromo 

3 Karangpilang 4 Karangpilang, Kebraon, Kedurus, 
Warugunung 

4 Dukuh Pakis 4 Dukuh Kupang, Dukuh Pakis, 
Gunungsari, Pradah Kalikendal 

5 Wiyung 4 Babatan, Balas Klumprik, Jajar Tunggal, 
Wiyung 

6 Wonocolo 5 Bendul Merisi, Jemur Wonosari, 
Margorejo, Sidosermo, Siwalankerto 

7 Gayungan 4 Dukuh Menanggal, Gayungan, Ketintang, 
Menanggal 

8 Jambangan 4 Jambangan, Karah, Kebonsari, 
Pagesangan 

Sub Total 37  
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No Kecamatan Jumlah Kelurahan 

Surabaya Barat   

1 Tandes 6 Balongsari, Banjar Sugihan, Karang Poh, 
Manukan Kulon, Manukan Wetan, 

Tandes 

2 Sukomanunggal 6 Putat Gede, Simomulyo, Simomulyo 
Baru, Sonokwijenan, Sukomanunggal, 

Tanjungsari 

3 Asemrowo 3 Asemrowo, Genting Kalianak, Tambak 
Sarioso 

4 Benowo 4 Kandangan, Romokalisari, Sememi, 
Tambak Osowilangon 

5 Pakal 4 Babat Jerawat, Benowo, Pakal, 
Sumberejo 

6 Lakarsantri 6 Bangkingan, Jeruk, Lakarsantri, Lidah 
Kulon, Lidah Wetan, Sumur Welut 

7 Sambikerep 4 Bringin, Made, Lontar, Sambikerep 

Sub Total 33  

Total Keseluruhan 154  

Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

3. Perkembangan Properti Residensial Kota Surabaya 

 

Berkembangnya sebuah kota sejalan dengan bertambahnya jumlah 

penduduk yang mendiami wilayah tersebut. Kebutuhan akan hunian pun 

terus bertambah, maka tidak jarang kawasan pemukiman baru tumbuh 

hingga ke berbagai wilayah penyangga kota tersebut. Termasuk di 

Surabaya, Jawa Timur yang kini perkembangan kotanya pun sudah melebar 

ke berbagai wilayah sekitar. Kebutuhan akan perumahan dan permukiman 

terus bertambah hal ini disebabkan karena adanya fenomena pertumbuhan 

penduduk yang sangat pesat yang disertai laju pertumbuhan ekonomi yang 

cukup signifikan. 
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Tabel 4.2 

Jumlah Penduduk, Pertambahan dan Pertumbuhan Penduduk Kota 

Surabaya Tahun 2010-2017 

 

Tahun 
Jumlah Penduduk 

(Jiwa) 
Pertambahan 

(Jiwa) 
Pertumbuhan 

(Persen) 

2010 2.929.528 - - 

2011 3.024.319 94.791 3,13 

2012 3.125.576 101.257 3,24 

2013 3.200.454 74.878 2,34 

2014 2.853.661 -346.793 -12,15 

2015 2.943.528 89.867 3,05 

2016 3.015.835 72.307 2,40 

2017 3.074.883 59.048 1,92 

Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Dari tabel 4.2. jumlah penduduk Kota Surabaya senantiasa 

mengalami pertumbuhan setiap tahunnya meskipun jumlahnya mengalami 

fluktuatif. Namun di tahun 2014, jumlah penduduk Kota Surabaya 

mengalami penurunan yang cukup signifikan yaitu sebesar 346.792 jiwa 

atau sebesar 12,15% dibandingkan dengan tahun sebelumnya. Jumlah 

penduduk yang cukup besar dan mengalami pertumbuhan setiap tahunnya 

merupakan pasar yang potensial bagi para investor yang ingin berinvestasi 

di bidang properti dikarenakan kebutuhan akan rumah tinggal juga akan 

mengalami peningkatan. 

Meningkatnya jumlah pengajuan izin mendirikan bangunan (IMB) di 

Surabaya menjadi indikator pesatnya infrastruktur di kawasan tersebut. 

IMB merupakan izin yang diberikan kepada pemilik bangunan untuk 

membangun baru, mengubah, memperluas atau mengurangi bangunan. 

Tanpa izin tersebut, seseorang tidak bisa mendirikan bangunan. 
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Sebaliknya, banyaknya izin yang dikeluarkan merupakan tanda bahwa ada 

pembangunan besar-besaran di wilayah tersebut. 

Kewajiban mengantongi IMB diatur dalam Peraturan Daerah Nomor 

7 Tahun 2009 tentang bangunan pada pasal 5 ayat 1 yang berbunyi setiap 

orang atau badan yang akan mendirikan bangunan wajib memiliki izin 

mendirikan bangunan. Berikut data mengenai jumlah surat izin mendirikan 

bangunan yang dikeluarkan oleh Dinas Cipta Karya dan Tata Ruang Kota 

Surabaya selama periode tahun 2010 – 2017 : 

Tabel 4.3 

Banyaknya Surat Izin Mendirikan Bangunan (IMB) Yang Dikeluarkan 

Menurut Jenis Bangunan Tahun 2010-2017 

 

 

Tahun 

Bangunan  

Realisasi Tempat Tinggal Bukan Tempat 

Tinggal 
2010 4.884 746 5.630 

2011 4.608 649 5.257 

2012 3.009 334 3.343 

2013 3.781 685 4.466 

2014 4.512 890 5.402 

2015 13.212 6.466 19.678 

2016 - - - 

2017 7.663 3.581 11.244 

Sumber : Dinas Cipta Karya dan Tata Ruang Kota Surabaya – Jawa 

Timur 

 

Dari tabel 4.3. terlihat bahwa IMB yang dikeluarkan oleh Dinas 

Cipta Karya dan Tata Ruang Kota Surabaya jumlahnya relatif fluktuatif 

setiap tahunnya. Untuk jenis bangunan tempat tinggal peningkatan jumlah 

penerbitan IMB terjadi pada tahun 2015 dimana jumlahnya mengalami 

peningkatan sebesar 8.700 berkas pengajuan dibandingkan dengan tahun 

sebelumnya. Hal ini disebabkan oleh beberapa faktor diantaranya laju 
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inflasi Kota Surabaya mengalami penurunan dari 7,9 persen pada tahun 

2014 dan menjadi 3,43 persen di tahun 2015 dan juga dengan terbitnya 

Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 17/10/PBI/2015 tanggal 18 Juni 

2015 tentang Rasio Loan To Value atau Rasio Financing To Value untuk 

Kredit atau Pembiayaan Properti dan Uang Muka untuk Kredit atau 

Pembiayaan Kendaraan Bermotor, dimana sebelumnya untuk uang muka 

kredit properti sebesar 30 persen turun menjadi hanya 10 persen. 

Investasi properti adalah salah satu jenis investasi yang banyak 

diminati investor. Hal tersebut dapat dimaklumi mengingat selama ini 

harga properti cenderung mengalami kenaikan dari waktu ke waktu. 

Tabel 4.4 

Indeks Harga Properti Residensial Kota Surabaya Tahun 2010-2017 

 

Tipe 
Tahun 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Kecil 172,82 182,18 191,18 230,40 259,07 278,59 299,13 331,12 

Menengah 183,66 190,14 198,86 233,85 267,83 286,33 307,43 326,88 

Besar 179,42 184,04 193,88 231,42 251,74 271,39 278,80 291,80 

Sumber : Bank Indonesia – Survei Harga Properti Residensial 

 

Seperti yang terlihat pada tabel 4.4. dimana dari indeks harga 

properti residensial Kota Surabaya, pertumbuhan harga terjadi pada semua 

tipe rumah setiap tahunnya baik itu untuk tipe rumah kecil, menengah 

maupun besar. Indeks harga properti residensial di Kota Surabaya tidak 

terpengaruh dengan adanya inflasi. Tingkat inflasi terendah untuk Kota 

Surabaya terjadi pada tahun 2016 yang mencapai 3,22 persen, namun 

indeks harga properti residensial masih tetap mengalami pertumbuhan di 

tahun tersebut. 
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Sementara itu, peluang investasi properti di Surabaya terutama 

wilayah Surabaya Selatan dan Surabaya Barat masih sangat besar untuk 

dikembangkan sebagai kawasan hunian lantaran ketersediaan lahan 

potensial. Sedangkan wilayah lainnya lebih fokus pada proyek vertikal, 

dimana tinggal di apartemen kini sedang menjadi tren dan gaya hidup 

warga Surabaya. Berikut adalah data jumlah properti residensial kota 

Surabaya selama periode tahun 2010 – 2017 : 

Pada tabel 4.5 jumlah properti residensial di Kota Surabaya selama 

periode tahun 2010 – 2017, untuk peringkat pertama ditempati oleh wilayah 

Surabaya Timur dengan jumlah sebanyak 38 perumahan, untuk peringkat 

kedua ditempati oleh wilayah Surabaya Barat dengan jumlah sebanyak 25 

perumahan, sedangkan untuk peringkat ketiga di tempati oleh wilayah 

Surabaya Selatan dengan jumlah sebanyak 12 perumahan. Sementara untuk 

wilayah Surabaya Utara dan Surabaya Pusat tidak terdapat kawasan 

perumahan/residensial mengingat wilayah tersebut memiliki peruntukan 

sebagai kawasan perdagangan/komersial sehingga kurang cocok dibangun 

kawasan perumahan/residensial dikarenakan harga tanah yang sangat 

tinggi dan kurang terjangkau bagi sebagian besar masyarakat. 
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Tabel 4.5 

Jumlah Properti Residensial Kota Surabaya Tahun 2010-2017 

Wllayah 
Tahun 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Surabaya Pusat         

Tegalsari - - - - - - - - 

Genteng - - - - - - - - 

Bubutan - - - - - - - - 

Simokerto - - - - - - - - 

Sub Total - - - - - - - - 

Surabaya Utara         

Pabean Cantikan - - - - - - - - 

Semampir - - - - - - - - 

Krembangan - - - - - - - - 

Kenjeran - - - - - - - - 

Bulak 1 - - - - - - - 

Sub Total 1 - - - - - - - 

Surabaya Timur         

Tambaksari - - 1 - - 1 - 2 

Gubeng - 1 - - - 2 - - 

Rungkut 2 - 2 3 1 2 - 1 

Tenggilis Mejoyo 1 1 - - - - - - 

Gunung Anyar 1 1 3 1 - 1 1 - 

Sukolilo - - 1 2 1 1 - - 

Mulyorejo - - - 2 1 - - 2 

Sub Total 4 3 7 8 3 7 1 5 

Surabaya Selatan         

Sawahan - - - - - - - - 

Wonokromo - - - - - - - - 

Karangpilang - - - - - - 1 - 

Dukuh Pakis - - - - - - - - 

Wiyung - 1 - 2 - - 1 1 

Wonocolo - - - - - - - - 

Gayungan - 1 4 - - - - - 

Jambangan - - 1 - - - - - 

Sub Total - 2 5 2 - - 2 1 

Wllayah 
Tahun 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Surabaya Barat         

Tandes - - - - - 1 - - 

Sukomanunggal - - - - - 1 - - 

Asemrowo - - - - - - - - 

Benowo - 1 - 1 1 - - - 

Pakal 1 4 - 3 2 1 - 2 

Lakarsantri -  - 3 - - 1 - 

Sambikerep - 1 1 - - 1 - - 
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Sub Total 1 6 1 7 3 4 1 2 

Keseluruhan 6 11 13 17 6 11 4 8 

Sumber : Harga Tanah Surabaya - Properti Guide 

 

 

Dari tabel 4.6 dapat diuraikan daftar nama beberapa perumahan yang 

terdapat di wilayah Kota Surabaya : 

Tabel 4.6 

Daftar Nama Perumahan Kota Surabaya Tahun 2010-2017 

Kecamatan Nama Perumahan 

Surabaya Pusat 

Tegalsari - 

Genteng - 

Bubutan - 

Simokerto - 

Surabaya Utara 

Pabean Cantikan - 

Semampir - 

Krembangan - 

Kenjeran Kencana Residence; Town House Puri Pogot 

Bulak Gading Indah Regency; Pantai Mentari 

Surabaya Timur 

Tambaksari Grand Kenjeran; Mulia Residence; One Regency 
Rangkah; Village Garden 

Gubeng Cahaya Dhrama Regency; Dharma Mojo Regency; The 
Dharma Indah Regency 

Rungkut Grand Semanggi Residence; Green Lake Natural Living; 

Green Semanggi Mangrove; Griya Airlangga/Griya 

Wonorejo Asri; Griya Galaxy; Kendalsari Pratama; 

Regency One Wonorejo; Royal Park Regency; Taman 

Riviera Regency; The Green Leaf Regency; Wisata 

Semanggi Mangrove 
Tenggilis Mejoyo Graha Kutisari Regency; Kutisari Residence 

Gunung Anyar Evergreen De Parc; Genesis Gununganyar; New Green 

Hill Residence; Puri Gununganyar Regency; Royal Paka 

Residence; Royal Park Residence; Sentra Point; Taman 

Gunung Anyar 

Sukolilo City Home Regency; Diamond Regency; Graha Sukolilo 
Regency; Hamlet Sukolilo; The Sukolilo Residence 

Mulyorejo Grand Peninsula Park; Griya Sutorejo Asri; Kenjeran 
Indah; Kenjeran Regency; Puri Kalijudan Asri 

Surabaya Selatan 

Sawahan - 



88 
 

 

 

 

 
Wonokromo - 

Karangpilang Grand Harvest 

Dukuh Pakis - 

Wiyung Graha Kebraon Regency II; Kebraon Indah Asri; Kemilau 

Griyaku Regency; Metro Residence; Moca Vrbana; The 
Garden Hill Residence 

Wonocolo - 

Gayungan Andalusia Regency; Gayungan Residence; Gayungsari 
Regency; Menanggal Regency; The Gayungsari 

Jambangan Ketintang Sarmada Residence; Masjid Agung Residence 

 

Kecamatan Nama Perumahan 

Surabaya Barat 

Tandes Grand Pakuwon 

Sukomanunggal Graha Simogunung Residence 

Asemrowo - 

Benowo Citra Permata Regency; Dreaming Land; Palm Residence 

Pakal Bukit Mutiara Pakal; Bumi Benowo Asri; Citra Benowo; 

Graha Kencana Pakal; Graha Suryanata; Green 

Ambassador Residence; Griya Surabaya Asri; Mahkota 

Amira Residence; Pakal Madya Asri Timur; Pakal Madya 

Indah; Sadhana Residence; Villa Puncak Palma II; Western 

Village Sememi 

Lakarsantri Citraland Green   Lake;   De   Casa   Residence;   Golden 
Regency; Moderna Mansion 

Sambikerep Bumi Wana Lestari; Graha Natura; Puncak Sambisari 

Sumber : Harga Tanah Surabaya - Properti Guide 

 

 

4.2. Analisis Data dan Pembahasan 

 

4.2.1. Analisis Masing-Masing Variabel Operasional 

 

Dalam penelitian ini, variabel-variabel yang digunakan antara lain 

Inflasi (X1), Suku Bunga (X2) dan Produk Domestik Regional Bruto (X3) 

sebagai variabel bebas (independent) dan variabel Investasi Sektor Properti 

Residensial (Y) sebagai variabel terikat (dependent). Untuk memperoleh 

gambaran yang lebih jelas mengenai variabel-variabel yang 
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digunakan dalam penelitian ini, maka dilakukan analisis terhadap masing- 

masing variabel sebagai berikut : 

a. Inflasi 

 

Inflasi adalah kecenderungan meningkatnya harga barang secara 

umum dan terus menerus. Berikut adalah data dari laju inflasi Kota 

Surabaya per kelompok dan perbandingannya dengan Provinsi Jawa 

Timur dan Nasional selama periode tahun 2010 – 2017 : 

Tabel 4.7 

Laju Inflasi Kota Surabaya Per Kelompok Tahun 2010-2017 (Dalam 

Persen) 

 

Kelompok 
Tahun 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Umum 7,12 4,72 4,39 7,52 7,90 3,43 3,22 4,37 

Bahan 
Makanan 

6,64 4,83 5,97 12,18 7,20 4,86 2,97 1,09 

Makanan Jadi, 

Minuman, 

Rokok dan 

Tembakau 

5,45 5,60 6,89 6,54 10,06 7,86 7,75 5,50 

Perumahan 5,28 3,10 3,38 6,14 7,91 2,91 2,53 4,26 

Sandang - - - 7,52 3,75 2,50 4,18 6,66 

Kesehatan 1,93 4,40 2,79 4,21 7,32 5,02 6,14 2,19 

Pendidikan, 
Rekreasi dan 

Olah Raga 

5,73 7,19 2,99 3,91 3,76 7,81 4,98 4,44 

Transportasi 
dan 

Komunikasi 

3,65 2,76 11,71 11,71 10,76 -1,61 -2,00 7,30 

Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Dari data di atas dapat diketahui bahwa perkembangan laju 

inflasi per kelompok di Kota Surabaya Jawa Timur selama periode 

tahun 2010 – 2017 cenderung mengalami fluktuatif. Pada tahun 2013, 

kelompok bahan makanan menjadi penyumbang inflasi terbesar yaitu 

12,18 persen. Sementara itu, kelompok transportasi dan komunikasi 
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pada tahun 2015 menjadi penyumbang inflasi terkecil yaitu -1,61 

persen.Untuk kelompok perumahan, laju inflasi tertinggi terjadi pada 

tahun 2014 yaitu sebesar 7,91 persen dan terendah sebesar 2,53 persen 

di tahun 2016. 

Tabel 4.8 

Perbandingan Laju Inflasi Kota Surabaya, Provinsi Jawa Timur dan 

Nasional Tahun 2010-2017 (Dalam Persen) 

Inflasi 
Tahun 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Surabaya 7,12 4,72 4,39 7,52 7,90 3,43 3,22 4,37 

Jawa Timur 6,96 4,09 4,50 7,59 7,77 3,08 2,74 4,04 

Nasional 6,96 3,79 4,30 8,36 8,36 3,35 3,02 3,61 

Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Sedangkan dari data di atas, perbandingan laju inflasi Kota 

Surabaya, Provinsi Jawa Timur dan Nasional selama periode tahun 

2010 – 2017 cenderung masih mengalami fluktuatif. Laju inflasi 

terendah Kota Surabaya terjadi pada tahun 2016, yaitu sebesar 3,22 

persen. Namun masih tetap lebih tinggi apabila dibandingkan dengan 

laju inflasi Provinsi Jawa Timur dan Nasional. Tahun 2014 merupakan 

tahun dengan inflasi tertinggi bagi Kota Surabaya, yaitu mencapai 7,90 

persen. Tetapi angka tersebut masih lebih rendah apabila dibandingkan 

dengan laju inflasi nasional sebesar 8,36 persen yang merupakan angka 

inflasi tertinggi selama periode tahun 2010 – 2017. 

b. Suku Bunga 

 

Suku bunga pinjaman atau suku bunga kredit merupakan harga 

tertentu yang harus dibayar oleh nasabah kepada bank atas pinjaman 
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yang diperolehnya. Berikut adalah data dari tingkat suku bunga kredit 

selama periode tahun 2010 – 2017 : 

Tabel 4.9 

Tingkat Suku Bunga Kredit Tahun 2010-2017 (Dalam Persen) 

 

Bulan 
Tahun 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Januari 13,24 12,25 11,73 11,29 11,92 12,29 11,96 11,17 

Februari 13,21 12,20 11,62 11,27 11,98 12,27 11,93 11,10 

Maret 12,72 12,18 11,62 11,24 12,00 12,32 11,83 11,05 

April 12,62 12,16 11,56 11,21 12,06 12,32 11,71 11,10 

Mei 12,59 12,16 11,51 11,17 12,18 12,30 11,60 10,96 

Juni 12,70 12,13 11,46 11,14 12,24 12,29 11,49 11,00 

Juli 12,60 12,11 11,42 11,29 12,32 12,26 11,45 10,97 

Agustus 12,40 12,10 11,35 11,37 12,34 12,21 11,42 10,91 

September 12,41 12,06 11,36 11,50 12,34 12,19 11,36 10,83 

Oktober 12,38 12,02 11,29 11,65 12,39 12,19 11,34 10,78 

November 12,35 11,97 11,24 11,73 12,38 12,14 11,33 10,66 

Desember 12,28 12,04 11,27 11,82 12,36 12,12 11,21 10,56 

Tahun 12,28 12,04 11,27 11,82 12,36 12,12 11,21 10,56 

Sumber : Bank Indonesia 

 

Dari tabel 4.9, tingkat suku bunga kredit mengalami fluktuatif, 

namun masih berada di kisaran angka 10 – 12 persen. Suku bunga kredit 

tertinggi terjadi di tahun 2014 yaitu berada di angka 12,36 persen. 

Sedangkan suku bunga kredit terendah berada di angka 10,56 persen di 

tahun 2017. 

c. Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) 

 

Produk Domestik Regional Bruto dapat didefinisikan sebagai 

jumlah nilai tambah yang dihasilkan oleh seluruh unit usaha dalam 

suatu wilayah, atau merupakan jumlah seluruh nilai barang dan jasa 

akhir yang dihasilkan oleh seluruh unit ekonomi disuatu wilayah. 

Berikut adalah data dari jumlah PDRB Kota Surabaya atas dasar harga 

konstan selama periode tahun 2010 – 2017 : 
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Tabel 4.10 

Produk Domestik Regional Bruto Sektor Properti Residensial Atas 

Dasar Harga Konstan Tahun 2010 Kota Surabaya Tahun 2010-2017 

 

 
Tahun 

PDRB Sektor 

Properti Residensial 

Kota Surabaya 

(Rupiah) 

Jumlah PDRB Kota 

Surabaya 

(Rupiah) 

 

Distribusi 

(Persen) 

2010 6.105.900.040.000 231.204.741.000.000 2,64 

2011 6.631.618.080.000 247.686.648.100.000 2,68 

2012 7.314.011.580.000 265.982.080.600.000 2,75 

2013 7.747.001.070.000 286.050.731.200.000 2,71 

2014 8.264.384.540.000 305.947.580.000.000 2,70 

2015 8.683.388.830.000 324.215.166.600.000 2,68 

2016 9.145.630.780.000 343.652.594.900.000 2,66 

2017 9.610.228.830.000 364.714.830.000.000 2,63 

Sumber : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

 

Dari data di atas dapat diketahui bahwa perkembangan jumlah 

Produk Domestik Regional Bruto Sektor Properti Residensial Kota 

Surabaya Jawa Timur selama periode tahun 2010 – 2017 terus 

mengalami peningkatan setiap tahunnya. Kenaikan tertinggi terjadi 

pada tahun 2012 yaitu sebesar Rp. 682.393.500,00. Sedangkan untuk 

distribusi PDRB Sektor Properti Residensial Kota Surabaya terhadap 

jumlah PDRB Kota Surabaya secara keseluruhan mencapai angka 2 

persen setiap tahunnya. 

d. Investasi Sektor Properti Residensial 

 

Investasi dapat diartikan sebagai pengeluaran atau pembelanjaan 

penanam-penanam modal atau perusahaan untuk membeli barang-

barang modal dan perlengkapan-perlengkapan produksi untuk 

menambah kemampuan memproduksi barang-barang dan jasa-jasa 

yang tersedia dalam perekonomian. Berikut adalah data 
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dari nilai Investasi Sektor Properti Residensial Kota Surabaya selama 

periode tahun 2010 – 2017 : 

Tabel 4.11 

Nilai Investasi Menurut Lapangan Usaha Kota Surabaya Tahun 

2010-2017 (Dalam Juta Rupiah) 

 

 
No 

 
Tahun 

Sektor 

 

Konstruksi 
Rumah 

Tinggal 

Flat dan 

Apartemen 

Rumah Toko 

dan Rumah 

Kantor 

1 2010 2.914.794 5.517.078 120.456 336.018 

2 2011 3.781.314 7.267.683 323.196 581.785 

3 2012 4.489.285 8.868.106 569.105 582.181 

4 2013 5.691.026 11.190.749 997.175 820.272 

5 2014 7.545.393 13.716.885 1.111.254 959.878 

6 2015 8.100.923 15.284.305 1.086.944 1.079.357 

7 2016 9.392.891 19.321.065 1.209.277 1.651.046 

8 2017 9.771.994 16.277.506 1.278.206 1.468.041 

Data : BPS Kota Surabaya – Jawa Timur 

Nilai investasi sektor properti residensial masih menjadi yang 

terbesar apabila dibandingkan dengan nilai investasi pada sektor- sektor 

lainnya. Kenaikan tertinggi terjadi di tahun 2016 yaitu mencapai angka 

Rp. 4.036.760.666,00 dibandingkan tahun sebelumnya. Sementara itu 

di tahun 2017, nilai investasi mengalami penurunan sebesar Rp. 

3.043.559.583,00 dibandingkan tahun sebelumnya. 

Hal ini menyimpang dari teori yang ada, karena seharusnya 

meningkatnya suatu pendapatan regional maka para investor cenderung 

melakukan investasi di daerah tersebut. 

Hal tersebut salah satunya disebabkan oleh laju pertumbuhan 

ekonomi yang mengalami penurunan baik itu skala Kota Surabaya 

maupun Provinsi Jawa Timur. Untuk itu Pemerintah melalui Bank 
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Indonesia mengeluarkan Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor: 

20/8/PBI/2018 tentang Rasio Loan to Value (LTV) untuk kredit 

properti, Rasio Financing to Value (FTV) untuk pembiayaan properti 

dan uang muka untuk kredit atau pembiayaan kendaraan bermotor. 

Dimana tujuan daripada kebijakan tersebut adalah untuk mendorong 

pertumbuhan sektor properti. Karena apabila kredit properti bisa 

meningkat, maka akan menimbulkan multiplier effect yang luar biasa 

ke berbagai sektor seperti meningkatnya kebutuhan akan tenaga kerja, 

bahan bangunan dan sebagainya. 

 
 

4.2.2. Analisis Data 

 

Data yang digunakan dalam penelitian ini dapat dilihat pada tabel di 

berikut : 

Tabel 4.12 

Perkembangan Nilai Investasi Sektor Properti Residensial, Inflasi, Suku 

Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto Sektor Properti Residensial 

Tahun 2010-2017 

 

 

Tahun 

Nilai Investasi 

Sektor Properti 

Residensial 

(Rupiah) 

 
Inflasi 

(Persen) 

 

Suku 

Bunga 

(Persen) 

PDRB Sektor 

Properti 

Residensial 

(Rupiah) 

2010 5.517.078.000.000 7,12 12,28 6.105.900.040.000 

2011 7.267.683.000.000 4,72 12,04 6.631.618.080.000 

2012 8.868.106.833.000 4,39 11,27 7.314.011.580.000 

2013 11.190.749.667.000 7,52 11,82 7.747.001.070.000 

2014 13.716.885.883.000 7,90 12,36 8.264.384.540.000 

2015 15.284.305.167.000 3,43 12,12 8.683.388.830.000 

2016 19.321.065.833.000 3,22 11,21 9.145.630.780.000 

2017 16.277.506.250.000 4,37 10,56 9.610.228.830.000 

Sumber : BPS Kota Surabaya dan Bank Indonesia (data diolah) 
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4.2.2.1. Uji Asumsi Klasik 

 

Sebelum dilakukan interpretasi atas hasil regresi, terlebih dahulu 

dilakukan pengujian penyimpangan terhadap asumsi-asumsi klasik dari 

metode OLS (Ordinary Least Square), sehingga dapat diketahui apakah 

model yang dipakai tersebut relevan atau tidak. Pengujian yang 

dilakukan meliputi uji normalitas, multikolinieritas, heteroskedastisitas 

dan autokorelasi. 

a. Uji Normalitas 

 

Uji normalitas merupakan uji untuk mengetahui normalitas 

(normal atau tidaknya) faktor pengganggu et (error terms). 

Sebagaimana telah diketahui bahwa faktor pengganggu tersebut 

diansumsikan memiliki distribusi normal sehingga uji t statistik dan 

F statistik dapat dilakukan. Untuk dapat menguji normalitas model 

regresi, penelitian ini menggunakan metode Jarque-Bera test (J-B 

test). Dari hasil perhitungan dengan menggunakan program Eviews 

9.0 diperoleh nilai Jarque-Bera statistik sebagai berikut : 
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Tabel 4.13 

Uji Normalitas Menggunakan Metode Jarque-Bera Test 

 

Skewness = 

p 

0,526441 

Kurtosis = 2,727235 

Jarque-Bera = 0,394320 

Probability = 0,821059 

Sumber : Lampiran 1 

 

Dari tabel 4.13, nilai Jarque-Bera statistik model regresi 

menujukkan nilai 0,394320 dengan probabilitas sebesar 0,821059. 

Karena nilai probabilitas lebih besar dari 0,05 (tingkat kesalahan 

5%), maka data berdistribusi normal dan pengujian asumsi 

normalitas terpenuhi. 

b. Uji Multikolinearitas 

 

Uji multikolinieritas digunakan untuk menguji apakah pada 

model regresi ditemukan adanya korelasi antar variabel bebas yaitu 

variabel Inflasi, Suku Bunga dan PDRB. Untuk mengetahui 

keberadaan multikolinieritas, maka dapat digunakan metode Klein’s 

rule of thumb yang dilakukan dengan menghitung koefisien korelasi 

antar variabel bebas dengan tingkat signifikansi model regresi bebas 

dari masalah multikolinieritas yakni < 0,8. Dari hasil perhitungan 

dengan menggunakan program Eviews 9.0 dalam pengujian 

multikolinieritas, diperoleh hasil sebagai berikut: 
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Tabel 4.14 

Uji Multikolinieritas dengan Metode Klein’s rule of thumb 

 

 Inflasi Suku Bunga LN_PDRB 

Inflasi  0,542174 -0,426021 

Suku Bunga 0,542174  -0,577988 

LN_PDRB -0,426021 -0,577988  

Sumber : Lampiran 2 

 

Berdasarkan tabel 4.14, nilai korelasi dari ketiga variabel 

bebas yaitu Inflasi, Suku Bunga dan PDRB menunjukkan nilai 

kurang dari 0,8, sehingga dapat diambil kesimpulan bahwa model 

regresi tersebut bebas dari masalah multikolinieritas. 

c. Uji Heteroskedastisitas 

 

Uji heteroskedastisitas bertujuan untuk mendeteksi terjadinya 

nilai varian yang berbeda dari setiap varian variabel bebas yaitu 

Inflasi, Suku Bunga dan PDRB di dalam model regresi. Untuk 

mendeteksi ada atau tidaknya masalah heterokedastisitas di dalam 

model regresi, penelitian ini menggunakan uji White. Dari hasil 

perhitungan dengan menggunakan Software Eviews 9.0 dalam 

pengujian heteroskedastisitas, diperoleh hasil sebagai berikut : 

Tabel 4.15 

Pengujian Heteroskedastisitas dengan Uji White 

 

R-squared = 0,585507 

Obs*R-squared = 4,684057 

Probability = 0,1964 

n = 8 

Sumber : Lampiran 3 
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Berdasarkan hasil pengolahan dapat diperoleh hasil Obs*R- 

squared (n x R-squared) : 8 x 0,585507 = 4,684057 dan nilai 

signifikansi probabilitas sebesar 0,1964. Karena nilai probabilitas > 

0,05, maka dapat disimpulkan bahwa hasil regresi antara Inflasi, 

Suku dan PDRB terhadap Nilai Investasi Sektor Properti 

Residensial, tidak terdapat masalah heteroskedastisitas. 

d. Uji Autokorelasi 

 

Uji autokorelasi digunakan untuk mengetahui ada atau 

tidaknya masalah aotokorelasi dimana unsur gangguan yang 

berhubungan dengan observasi dipengaruhi oleh unsur disturbansi 

atau gangguan yang berhubungan dengan observasi lain. Untuk 

mengetahui adanya autokorekasi dalam suatu model regresi 

dilakukan dengan pengujian terhadap nilai uji Durbin Watson (DW) 

dengan ketentuan sebagai berikut : jumlah observasi (n) = 8, jumlah 

variabel (k) = 4. 

Dari tabel Durbin Watson diperoleh nilai dL dan dU pada n 

 

= 8 dan k = 4, yaitu nilai dL = 0,36744 dan nilai dU = 2,28664, 

sehingga diperoleh 4-dU sebesar 1,71336 dan 4-dL sebesar 3,63256 

: 

Tabel 4.16 : 

Pengujian Autokorelasi dengan Uji Durbin Watson 

Nilai Durbin Watson Kesimpulan 

Kurang dari 0,36744 Ada autokorelasi positif 

0,36744 sampai dengan 1,71336 Tanpa kesimpulan 

1,71336 sampai dengan 2,28664 Tidak ada autokorelasi 

2,28664 sampai dengan 3,63256 Tanpa kesimpulan 

Lebih dari 3,63256 Ada autokorelasi negatif 
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Sumber : Lampiran 4 

 

Hasil pengujian autokorelasi dengan Uji Durbin Watson, 

diperoleh hasil regresi nilai Durbin Watson statistik sebesar 

1,103027 dan berdasarkan tabel 4.16 maka dapat di ambil 

kesimpulan bahwa nilai Durbin Watson statistik terletak antara 

interval 0,36744 sampai dengan 1,71336. Sehingga dapat diambil 

kesimpulan bahwa model regresi antara Inflasi, Suku Bunga dan 

PDRB terhadap Nilai Investasi Sektor Properti Residensial tanpa 

kesimpulan. 

Dari hasil pengujian asumsi klasik, ketiga pengujian asumsi 

klasik yaitu uji normalitas, multikolinieritas dan heteroskedastisitas 

telah terpenuhi. Sedangkan hasil pengujian autokorelasi tanpa 

kesimpulan. 

4.2.2.2 Analisis Regresi Linier Berganda 

 

. Analisis regresi linier berganda dalam penelitian ini bertujuan 

untuk mengetahui hubungan antara tingkat Inflasi, Suku Bunga dan 

PDRB terhadap Investasi Sektor Properti Residensial. Adapun model 

yang digunakan unuk menguji hipotesis adalah logaritma natural 

berganda double log yang dinyatakan dalam persamaan matematis yang 

memiliki hubungan secara fungsional dengan formulasi sebagai berikut 

: 

LnY = β0 + β1X1 + β2X2 + β3LnX3 + еt 
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Untuk dapat menjelaskan pengaruh antara variabel bebas 

terhadap variabel terikat, penelitian ini menggunakan metode OLS 

(Ordinary least square) yang diregresikan dengan menggunakan 

bantuan program Eviews 9.0. Berdasarkan hasil analisis regresi dengan 

menggunakan metode OLS (Ordinary Least Square) diperoleh hasil 

sebagai berikut : 

Tabel 4.17 

Hasil Estimasi Model Regresi Linier Berganda 

 
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 

C -57,78561 8,369645 -6,904188 0,0023 

Inflasi -0,014375 0,021721 -0,661779 0,5443 

Suku_Bunga 0,125844 0,071699 1,755166 0,1541 

LN_PDRB 2,911329 0,267370 10,88875 0,0004 

R-squared 0,975549 Mean dependent var 30,05418 

Adjusted R-squared 0,957210 S.D. dependent var 0,433811 

S.E. of regression 0,089737 Akaike info criterion -1,677022 

Sum squared resid 0,032211 Schwarz criterion -1,637302 

Log likelihood 10,70809 Hannan-Quinn criterion -1,944923 

F-statistic 53,19705 Durbin-Watson stat 2,948774 

Prob(F-statistic) 0,001112   

Sumber : Lampiran 5 

 

Dari tabel diatas disusun persamaan regresinya sebagai berikut : 

 

LnY = -57,78561 - 0,014375X1 + 0,125844X2 + 2,911329LnX3 + et 

 

Dari hasil perhitungan dan persamaan analisis statistik koefisien 

regresi linear berganda di atas, maka dapat diartikan sebagai berikut : 

a. Nilai konstanta persamaan di atas adalah sebesar -57,78561 yang artinya 

jika variabel Inflasi (X1), Suku Bunga (X2) dan PDRB (X3) nilainya 

adalah nol atau konstan, maka akan menyebabkan penurunan Investasi 

Sektor Properti Residensial sebesar 57,78%. 
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Nilai konstanta negatif berarti menunjukkan bahwa apabila variabel 

independen turun maka variabel dependen akan naik. 

b. Hasil estimasi variabel Inflasi dapat diinterpretasikan bahwa nilai 

koefisien variabel Inflasi sebesar -0,014375 dimana ketika Inflasi naik 

sebesar 1%, maka akan menurunkan nilai Investasi Sektor Properti 

Residensial sebesar 0,014%. 

Mengingat koefisien bertanda negatif mengindikasikan hubungannya 

berlawanan arah. Artinya semakin tinggi tingkat Inflasi, maka nilai 

Investasi Sektor Properti Residensial mengalami penurunan. 

c. Hasil estimasi variabel Suku Bunga dapat diinterpretasikan bahwa nilai 

koefisien variabel Suku Bunga sebesar 0,125844 dimana ketika Suku 

Bunga naik sebesar 1%, maka akan meningkatkan nilai Investasi Sektor 

Properti Residensial sebesar 1,25%. 

Mengingat koefisien bertanda positif mengindikasikan hubungannya 

searah. Artinya semakin tinggi tingkat Suku Bunga, maka nilai 

Investasi Sektor Properti Residensial mengalami peningkatan. 

d. Hasil estimasi variabel PDRB dapat diinterpretasikan bahwa nilai 

koefisien variabel PDRB sebesar 2,911329 dimana ketika PDRB naik 

sebesar 1%, maka akan meningkatkan nilai Investasi Sektor Properti 

Residensial sebesar 2,91%. 

Mengingat koefisien bertanda positif mengindikasikan hubungannya 

searah. Artinya semakin tinggi PDRB, maka nilai Investasi Sektor 

Properti Residensial mengalami peningkatan. 
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4.2.2.3 Uji Signifikansi 

 

Selanjutnya dari hasil estimasi model regresi linier berganda 

tersebut dilakukan penilaian keaktualan dan keakuratan model regresi 

dengan tahapan dan hasil analisis pengujian sebagai berikut : 

1) Uji Signifikansi Simultan (Uji F-statistik) 

 

Uji F-statistik digunakan untuk mengetahui apakah variabel 

bebas yakni Inflasi, Suku Bunga dan PDRB berpengaruh secara 

bersama-sama terhadap variabel terikat yakni Investasi Sektor 

Properti Residensial. 

Tabel 4.18 

Uji Signifikansi Simultan (Uji F-statistik) 

 

R-squared 0,975549 Mean dependent var 30,05418 

Adjusted R-squared 0,957210 S.D. dependent var 0,433811 

S.E. of regression 0,089737 Akaike info criterion -1,677022 

Sum squared resid 0,032211 Schwarz criterion -1,637302 

Log likelihood 10,70809 Hannan-Quinn criterion -1,944923 

F-statistic 53,19705 Durbin-Watson stat 2,948774 

Prob(F-statistic) 0,001112   

Sumber : Lampiran 5 

 

Berdasarkan Tabel 4.18 di atas, nilai F statistik menunjukkan 

angka sebesar 53,19705, maka dengan tingkat signifikansi (α) = 5% 

dan nilai df (Degree of Freedom) pembilang (df1) sebesar : k – 

1 = 4 – 1 = 3 dan df penyebut (df2) sebesar : n – k = 8 – 4 = 4, 

diperoleh F tabel sebesar 6,59. Diperoleh pula perhitungan 

Probabilitas sebesar 0,001112. 

Berdasarkan nilai signifikansi dari hasil pengujian regresi 

linier berganda : 
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Jika probabilitas < 0,05, maka H0 diterima. 

Jika probabilitas > 0,05, maka H0 ditolak. 

Berdasarkan perbandingan nilai F statistik dengan F tabel : 

Jika nilai F statistik > F tabel, maka H0 diterima. 

Jika nilai F statistik < F tabel, maka H0 ditolak. 
 

Berdasarkan hasil analisis diatas, maka pengujian F statistik > F 

tabel (53,19705 > 6,59). Demikian pula nilai Probabilitas 0,001112 

< 0,05. Hal ini memberikan kesimpulan untuk menerima hipotesis 

H0 dan menolak hipotesis H1. Sehingga menunjukkan hasil bahwa 

variabel bebas yaitu Inflasi, Suku Bunga dan PDRB secara bersama-

sama memiliki pengaruh signifikan terhadap variabel terikat yaitu 

Investasi Sektor Properti Residensial. 

2) Uji Signifikansi Parsial (Uji t-statistik) 

 

Uji t-statistik merupakan pengujian untuk mengetahui 

apakah variabel bebas yakni Inflasi, Suku Bunga dan PDRB secara 

individu (parsial) mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap 

variabel terikat yakni Investasi Sektor Properti Residensial. 

Dengan pengujian t statistik dua arah, tingkat signifikansi 

 

(α) = 5% dan nilai df (Degree of Freedom) sebesar : n – k = 8 – 4 

 

= 4, diperoleh t tabel sebesar 2,77645, maka menghasilkan 

pengujian t statistik sebagai berikut : 



104 
 

 

 

 
 

Tabel 4.19 

Uji Signifikansi Parsial (Uji t-statistik) 

 
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 

C -57,78561 8,369645 -6,904188 0,0023 

Inflasi -0,014375 0,021721 -0,661779 0,5443 

Suku_Bunga 0,125844 0,071699 1,755166 0,1541 

LN_PDRB 2,911329 0,267370 10,88875 0,0004 

Sumber : Lampiran 5 

 

Berdasarkan nilai signifikansi dari hasil pengujian regresi 

linier berganda : 

Jika probabilitas < 0,025, maka H0 diterima. 

Jika probabilitas > 0,025, maka H0 ditolak. 

Berdasarkan perbandingan nilai t statistik dengan t tabel : 

Jika nilai t statistik > t tabel, maka H0 diterima. 

Jika nilai t statistik < t tabel, maka H0 ditolak. 

 

 

a) Uji Signifikansi Parsial untuk Variabel Inflasi (X1) 
 

Pengujian variabel Inflasi secara parsial terhadap Investasi 

Sektor Properti Residensial, diperoleh nilai t statistik sebesar -

0,661779, dengan nilai probabilitas t sebesar 0,5443. Dari tabel 

statistik pengujian dua arah dengan tingkat signifikansi 5%, 

diperoleh t tabel sebesar 2,77645. Karena nilai t statistik < t tabel 

(-0,661779 < 2,77645), dan nilai probabilitas 

> 0,025 (0,5443 > 0,025), maka H0 dalam penelitian ditolak. 
 

Hal ini mengindikasikan terdapat pengaruh tetapi tidak 

signifikan antara variabel Inflasi terhadap Investasi Sektor 
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Properti Residensial. Mengingat koefisien bertanda negatif (-

0,014375) mengindikasikan hubungannya berlawanan arah. 

Artinya semakin tinggi tingkat Inflasi, maka nilai Investasi 

Sektor Properti Residensial mengalami penurunan. 

Inflasi yang tinggi akan menyebabkan investasi turun dan 

apabila inflasi rendah maka investasi akan mengalami 

peningkatan atau dengan inflasi yang rendah para pengusaha 

berusaha untuk meningkatkan kegiatan investasi (Sukirno, 

1998). 

Kenaikan harga-harga barang modal untuk kebutuhan 

produksi akan mempengaruhi minat untuk berinvestasi 

disebabkan karena tingginya biaya yang harus dikeluarkan 

karena investasi itu sendiri. 

b) Uji Signifikansi Parsial untuk Variabel Suku Bunga (X2) 
 

Pengujian variabel Suku Bunga secara parsial terhadap 

Investasi Sektor Properti Residensial, diperoleh nilai t statistik 

sebesar 1,755166, dengan nilai probabilitas t sebesar 0,1541. 

Dari tabel statistik pengujian dua arah dengan tingkat 

signifikansi 5%, diperoleh t tabel sebesar 2,77645. Karena nilai 

t statistik < t tabel (1,755166 < 2,77645), dan nilai probabilitas 

> 0,025 (0,1541 > 0,025), maka H0 dalam penelitian ditolak. 
 

Hal ini mengindikasikan terdapat pengaruh tetapi tidak 

signifikan antara variabel Suku Bunga terhadap Investasi 
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Sektor Properti Residensial. Mengingat koefisien bertanda 

positif (0,125844) mengindikasikan hubungannya searah. 

Artinya semakin tinggi tingkat Suku Bunga, maka nilai Investasi 

Sektor Properti Residensial mengalami peningkatan. 

Suku bunga merupakan landasan atau ukuran bagi layak 

atau tidaknya suatu usaha/investasi. Suku bunga juga merupakan 

indikator penentuan tingkat pengembalian modal atas resiko 

yang ditanggung oleh pemilik modal di pasar keuangan dan 

pasar modal. 

c) Uji Signifikansi Parsial untuk Variabel PDRB (X3) 
 

Pengujian variabel PDRB secara parsial terhadap 

Investasi Sektor Properti Residensial, diperoleh nilai t statistik 

sebesar 10,88875, dengan nilai probabilitas t sebesar 0,0004. 

Dari tabel statistik pengujian dua arah dengan tingkat 

signifikansi 5%, diperoleh t tabel sebesar 2,77645. Karena nilai 

t statistik > t tabel (19,88875 > 2,77645), dan nilai probabilitas 

< 0,025 (0,0004 < 0,025), maka H0 dalam penelitian diterima. 
 

Hal ini mengindikasikan terdapat pengaruh yang 

signifikan antara variabel PDRB terhadap Investasi Sektor 

Properti Residensial. Mengingat koefisien bertanda positif 

(2,911329) mengindikasikan hubungannya searah. Artinya 

semakin tinggi PDRB, maka nilai Investasi Sektor Properti 

Residensial juga mengalami peningkatan. 
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Fungsi investasi dengan pendapatan menunjukkan kalau 

investasi dapat dipengaruhi oleh pendapatan. Fungsi investasi 

terhadap pendapatan ada dua macam yaitu fungsi investasi 

autonomos dan fungsi investasi terpengaruh. Fungsi investasi 

autonomos menyatakan bahwa apabila pendapatan akan naik, 

maka investasi yang terjadi adalah tetap atau dapat dikatakan 

bahwa investasi tidak berpengaruh terhadap pendapatan. 

Berbeda dengan fungsi investasi terpengaruh, dimana 

fungsi ini menyatakan bahwa apabila pendapatan akan naik maka 

investasi akan naik dan investasi turun apabila pendapatan turun 

(Soediono, 1981) 

 

 

 

4.2.2.4.Uji Koefisien Determinasi (R2) 

 

Uji R2 digunakan untuk mengukur seberapa besar variasi (jumlah 

kuadrat simpangan suatu variabel dari nilai rata-ratanya) dari variabel 

terikat dapat dijelaskan oleh variabel bebasnya dalam model regresi, 

sehingga dapat mengetahui kecocokan model regresi tersebut (goodness 

of fit). 

Berdasarkan tabel 4.20, menunjukkan hasil estimasi diperoleh 

nilai R-squared sebesar 0,975549 yang berarti sebesar 97,55% variasi 

perubahan Investasi Sektor Properti Residensial dapat 

dijelaskan/dipengaruhi oleh adanya Inflasi, Suku Bunga dan Produk 
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Domestik Regional Bruto (PDRB), sedangkan sisanya sebesar 2,45% 

dipengaruhi oleh variabel lain di luar model regresi. 

Tabel 4.20 

Hasil Estimasi Model Regresi Linier Berganda 

 

R-squared 0,975549 Mean dependent var 30,05418 

Adjusted R-squared 0,957210 S.D. dependent var 0,433811 

S.E. of regression 0,089737 Akaike info criterion -1,677022 

Sum squared resid 0,032211 Schwarz criterion -1,637302 

Log likelihood 10,70809 Hannan-Quinn criterion -1,944923 

F-statistic 53,19705 Durbin-Watson stat 2,948774 

Prob(F-statistic) 
Sumber : Lampiran 5 

0,001112   

 

Faktor-faktor eksogen yang diduga mempengaruhi presentase 

perubahan Investasi Sektor Properti Residensial adalah Inflasi, Suku 

Bunga dan PDRB, hal ini dapat dilihat dari hasil regresi bahwa ke tiga 

variabel bebas tersebut bebas dari masalah normalitas, multikolinieritas 

dan heterokedastisitas. Dari ke tiga variabel bebas tersebut yang 

mempunyai pengaruh signifikan terhadap Investasi Sektor Properti 

Residensial adalah variabel PDRB, sedangkan variabel Inflasi dan Suku 

Bunga mempunyai pengaruh tetapi tidak signifikan terhadap Investasi 

Sektor Properti Residensial, yang artinya berapapun besarnya tingkat 

Inflasi tidak akan berpengaruh terhadap tinggi rendahnya nilai Investasi 

Sektor Properti Residensial. Begitu juga dengan Suku Bunga, 

berapapun besarnya tingkat Suku Bunga, tidak akan berpengaruh 

terhadap tinggi rendahnya nilai Investasi Sektor Properti Residensial. 
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4.2.3.5. Analisis Korelasi Berganda 

 

Uji korelasi dilakukan untuk mengetahui derajat hubungan antara 

variabel-variabel yakni variabel X1 (Inflasi) dan Y (Investasi Sektor 

Properti Residensial), variabel X2 (Suku Bunga) dan Y (Investasi Sektor 

Properti Residensial), dan variabel X3 (Produk Domestik Regional 

Bruto) dan Y (Investasi Sektor Properti Residensial). Hasil uji korelasi 

dapat dilihat pada tabel 4.21 berikut ini: 

Tabel 4.21 

Hasil Uji Korelasi 

Correlation 
Probability 

LN_Investasi Inflasi Suku Bunga LN_PDRB 

LN_Investasi 1,000000    

 -    

Inflasi -0,413472 1,000000   

 0,3086 -   

Suku Bunga -0,461579 0,542174 1,000000  

 0,2496 0,1651 -  

LN_PDRB 0,978113 -0,426021 -0,577988 1,000000 
 0,0000 0,2926 0,1334 - 

Sumber : Lampiran 6 

 

 

Berdasarkan nilai signifikansi, atas pengujian hipotesis : 

H0 : tidak ada hubungan (korelasi) antara dua variabel. 

H1 : ada hubungan (korelasi) antara dua variabel. 

Dasar pengambilan keputusan berdasarkan probabilitas 

menggunakan kriteria : 

Jika probabilitas > 0,05 (atau 0,01), maka H0 diterima. 

Jika probabilitas < 0,05 (atau 0,01), maka H0 ditolak. 
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Berdasarkan tabel diatas, perhitungan korelasi menggunakan data 

X1 (Inflasi), X2 (Suku Bunga), X3 (Produk Domestik Regional Bruto), 

dan Y (Investasi Sektor Properti Residensial) dapat ditafsirkan sebagai 

berikut : 

1. Korelasi X1 dan Y memiliki nilai -0,413472 atau -41,34% yang dapat 

dikategorikan memiliki hubungan yang sedang dan berdasarkan uji 

signifikansi hasilnya menunjukkan nilai 0,3086 > 0,05, yang artinya 

asosiasi kedua variabel adalah tidak signifikan. 

2. Korelasi X2 dan Y memiliki nilai -0,461579 atau -46,15% yang dapat 

dikategorikan memiliki hubungan yang sedang dan berdasarkan uji 

signifikansi hasilnya menunjukkan nilai 0,2496 > 0,05, yang artinya 

asosiasi kedua variabel adalah tidak signifikan. 

3. Korelasi X3 dan Y memiliki nilai 0,978113 atau 97,81% yang dapat 

dikategorikan memiliki hubungan yang sangat kuat dan berdasarkan 

uji signifikansi hasilnya menunjukkan nilai 0,0000 < 0,05, yang 

artinya asosiasi kedua variabel adalah signifikan. 

 
 

4.3. Pembahasan 

 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui sejauh mana pengaruh 

variabel Inflasi (X1), Suku Bunga (X2) dan Produk Domestik Regional 

Bruto (X3) terhadap Investasi Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya 

selama periode tahun 2010 sampai dengan 2017. Dari hasil 
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analisis regresi linier berganda yang dilakukan dengan menggunakan 

program Eviews 9.0, maka dapat dijelaskan sebagai berikut : 

a. Pengaruh Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik Regional 

Bruto (PDRB) terhadap Investasi Sektor Properti di Kota 

Surabaya 

Berdasarkan perhitungan statistik ditemukan bahwa variabel 

Inflasi (X1), Suku Bunga (X2) dan Produk Domestik Regional Bruto 

(X3) berpengaruh secara bersama-sama (simultan) terhadap Investasi 

Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya. 

b. Pengaruh Inflasi Terhadap Investasi Sektor Properti Residensial 

di Kota Surabaya 

Berdasarkan perhitungan statistik ditemukan bahwa variabel 

Inflasi (X1) berpengaruh secara parsial tetapi tidak signifikan terhadap 

Investasi Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya. Mengingat 

koefisien bertanda negatif mengindikasikan hubungannya berlawanan 

arah. Artinya apabila tingkat Inflasi mengalami kenaikan/peningkatan 

maka nilai Investasi Properti akan mengalami penurunan, begitu juga 

sebaliknya apabila tingkat Inflasi mengalami penurunan maka nilai 

Investasi Properti akan mengalami kenaikan/peningkatan. 

Hasil pengujian statistik ini bertolak belakang dengan hipotesis 

yang diajukan, namun sesuai dari segi aspek teoritis. Penelitian ini 

diperkuat oleh penelitian Ni Made Krisna Marsela dengan judul 

“Pengaruh Tingkat Inflasi, PDRB, Suku Bunga Kredit, Serta Kurs 
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Dollar Terhadap Investasi”, hasil penelitian menunjukkan bahwa 

tingkat Inflasi berpengaruh negatif dan tidak signifikan terhadap 

Investasi. Hasil ini menandakan bahwa pilihan investasi properti 

merupakan pilihan paling stabil untuk menghadapi inflasi. Hal ini 

dikarenakan investasi properti memiliki kestabilan, cenderung 

mengalami kenaikan nilai secara periodik, apresiasi yang lebih baik, 

dan bersifat berjangka menengah hingga panjang. Terlebih, lahan di 

Indonesia yang semakin berkurang membuat properti semakin diburu 

sehingga harga jualnya cenderung lebih tinggi daripada harga belinya. 

c. Pengaruh Suku Bunga Terhadap Investasi Sektor Properti 

Residensial di Kota Surabaya 

Berdasarkan perhitungan statistik ditemukan bahwa variabel 

Suku Bunga (X2) berpengaruh secara parsial tetapi tidak signifikan 

terhadap Investasi Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya. 

Mengingat koefisien bertanda positif mengindikasikan hubungannya 

searah. Artinya apabila tingkat suku bunga kredit investasi mengalami 

peningkatan maka nilai investasi properti juga akan mengalami 

peningkatan, begitu juga sebaliknya apabila tingkat suku bunga kredit 

investasi mengalami penurunan maka nilai investasi properti juga akan 

mengalami penurunan. 

Hasil penelitian ini sejalan dengan hasil penelitian yang 

dilakukan oleh Septa Rusvi Megara, Universitas Riau (2014) dengan 

judul “ Pengaruh Suku Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto 



113 
 

 

 

 
 

(PDRB) Terhadap Investasi Sektor Properti Di Kota Pekanbaru Periode 

2002-2013”, hasil penelitian tersebut menunjukkan bahwa tingkat Suku 

Bunga berpengaruh positif tetapi tidak signifikan terhadap Investasi 

Sektor Properti. Hasil ini menandakan bahwa meningkatnya Suku 

Bunga yang diberlakukan oleh Bank Indonesia dampaknya tidak 

signifikan bagi para investor yang masuk dalam kelompok properti. 

Suku Bunga yang meningkat kurang berpengaruh pada tinggi 

rendahnya minat investor untuk menanamkan modalnya ataupun 

melakukan kegiatan investasi pada sektor properti. Serta dapat juga 

dikarenakan adanya faktor-faktor lainnya yang menjadi perhatian 

utama investor dalam melakukan investasi disuatu daerah. Sehingga 

peningkatan suku bunga berpengaruh positif terhadap minat Investasi 

Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya. 

d. Pengaruh Produk Domestik Regional Bruto (PDRB) Terhadap 

Investasi Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya 

Berdasarkan perhitungan statistik ditemukan bahwa variabel 

Produk Domestik Regional Bruto (X3) berpengaruh secara parsial 

terhadap Investasi Sektor Properti Residensial di Kota Surabaya. 

Mengingat koefisien bertanda positif mengindikasikan hubungannya 

searah.Artinya semakin tinggi nilai Produk Domestik Regional Bruto, 

maka akan semakin tinggi pula nilai Investasi Sektor Properti 

Residensial. 
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Hal ini dapat disimpulkan bahwa variabel PDRB berpengaruh 

positif dan signifikan terhadap Investasi Sektor Properti Residensial di 

Kota Surabaya. Hal ini disebabkan karena pada saat pertumbuhan 

PDRB naik maka Investasi Properti juga naik, begitu juga sebaliknya 

pada saat PDRB turun maka Investasi Properti turun. Penelitian ini 

diperkuat oleh penelitian Ni Made Krisna Marsela dengan judul 

“Pengaruh Tingkat Inflasi, PDRB, Suku Bunga Kredit, Serta Kurs 

Dollar Terhadap Investasi”, hasil penelitian menunjukkan bahwa 

PDRB berpengaruh positif dan signifikan terhadap Investasi, hal ini 

berarti bahwa PDRB mempengaruhi besarnya Investasi yang masuk 

disuatu daerah. Produk Domestik Regional Bruto dapat digunakan 

untuk melihat tingkat pendapatan disuatu daerah. Salah satu manfaat 

dari PDRB adalah untuk mengetahui tingkat produk yang dihasilkan 

oleh seluruh faktor produksi, besarnya laju pertumbuhan ekonomi dan 

struktur perekonomian pada suatu periode di suatu daerah tertentu. Laju 

pertumbuhan ekonomi dapat diketahui jika data PDRB dilihat dari 

sudut perbandingan besaran (nilai) atas dasar harga konstan, sedangkan 

struktur ekonomi dapat dilihat dari besarnya sumbangan masing-

masing sektor ekonomi terhadap total PDRB (BPS, 2012:7). 

Selain itu teori multiplier Keynes menyebutkan bahwa 

peningkatan jumlah investasi akan memperluas output dan penggunaan 

tenaga kerja, oleh karena itu Investasi merupakan salah satu bagian 

dari PDRB sehingga bila satu bagian meningkat maka 
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seluruh bagian juga akan meningkat (Samuelson dan Nordhaus, 1996). 

e. Faktor-Faktor yang Berpengaruh Terhadap Investasi Sektor 

Properti Residensial di Kota Surabaya 

Berdasarkan hasil pengujian korelasi dan perhitungan statistik 

diperoleh hasil bahwa variabel Produk Domestik Regional Bruto (X3) 

merupakan satu-satunya variabel bebas yang memiliki 

hubungan/korelasi yang sangat kuat dan berpengaruh signifikan 

terhadap Investasi Sektor Properti Residensial. 



 

 

 

BAB V 

PENUTUP 

 

 

5.1. Simpulan 

 

Penelitian ini bermaksud untuk mengkaji faktor-faktor yang 

mempengaruhi tingkat investasi sektor properti residensial di Kota Surabaya 

selama periode tahun 2010 – 2017. Adapun faktor-faktor tersebut meliputi 

variabel Inflasi (X1), Suku Bunga (X2) dan Produk Domestik Regional Bruto 

(X3) terhadap Investasi Sektor Properti Residensial (Y). 

Adapun data yang digunakan dalam penelitian ini menggunakan data 

sekunder yang berasal dari Badan Pusat Statistik (BPS) Kota Surabaya dan 

Bank Indonesia. Dari hasil pengujian statistik secara parsial (sendiri-sendiri) 

pada masing-masing variabel independen (Inflasi, Suku Bunga dan Produk 

Domestik Regional Bruto) yang diperoleh, dapat dijelaskan sebagai berikut : 

1. Variabel Inflasi (X1) 
 

Berdasarkan hasil uji t diperoleh hasil bahwa nilai t statistik adalah 

 

-0,661779 lebih kecil dari nilai t tabel 2,77645, maka H0 dalam penelitian 

ditolak, yang artinya bahwa variabel Inflasi (X1) berpengaruh tetapi tidak 

signifikan terhadap variabel Investasi Sektor Properti Residensial (Y). 

Berdasarkan tabel statistik pengujian dua arah dengan tingkat 

signifikansi 5% diperoleh nilai probabilitas 0,5443 lebih besar dari 0,025, 

maka H0 dalam penelitian ditolak, yang artinya bahwa variabel Inflasi 
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(X1) berpengaruh tetapi tidak signifikan terhadap variabel Investasi Sektor 

Properti Residensial (Y). 

2. Variabel Suku Bunga (X2) 
 

Berdasarkan hasil uji t diperoleh hasil bahwa nilai t statistik adalah 

1,755166 lebih kecil dari nilai t tabel 2,77645, maka H0 dalam penelitian 

ditolak, yang artinya bahwa variabel Suku Bunga (X2) berpengaruh tetapi 

tidak signifikan terhadap variabel Investasi Sektor Properti Residensial (Y). 

Berdasarkan tabel statistik pengujian dua arah dengan tingkat 

signifikansi 5% diperoleh nilai probabilitas 0,1541 lebih besar dari 0,025, 

maka H0 dalam penelitian ditolak, yang artinya bahwa variabel Suku Bunga 

(X2) berpengaruh tetapi tidak signifikan terhadap variabel Investasi Sektor 

Properti Residensial (Y). 

3. Variabel Produk Domestik Regional Bruto (X3) 
 

Berdasarkan hasil uji t diperoleh hasil bahwa nilai t statistik adalah 

10,88875 lebih besar dari nilai t tabel 2,77645, maka H0 dalam penelitian 

diterima, yang artinya bahwa variabel Produk Domestik Regional Bruto 

(X3) berpengaruh secara signifikan terhadap variabel Investasi Sektor 

Properti Residensial (Y). 

Berdasarkan tabel statistik pengujian dua arah dengan tingkat 

signifikansi 5% diperoleh nilai probabilitas 0,0004 lebih kecil dari 0,025, 

maka H0 dalam penelitian diterima, yang artinya bahwa variabel Produk 
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Domestik Regional Bruto (X3) berpengaruh secara signifikan terhadap 

variabel Investasi Sektor Properti Residensial (Y). 

4. Berdasarkan Variabel yang Paling Berpengaruh 

 

Berdasarkan hasil pengujian korelasi dan perhitungan statistik 

diperoleh hasil bahwa variabel Produk Domestik Regional Bruto (X3) 

merupakan satu-satunya variabel bebas yang memiliki hubungan/korelasi 

yang sangat kuat dan berpengaruh signifikan terhadap variabel Investasi 

Sektor Properti Residensial. 

Sedangkan untuk pengujian secara simultan (bersama-sama) pada 

masing-masing variabel independen yang diperoleh, dapat dijelaskan 

sebagai berikut : 

a. Bahwa nilai F statistik menunjukkan angka sebesar 53,19705 lebih 

besar dari F tabel 6,59, maka H0 dalam penelitian diterima. Sehingga 

diperoleh hasil bahwa variabel independen (Inflasi, Suku Bunga dan 

Produk Domestik Regional Bruto) secara bersama-sama (simultan) 

berpengaruh secara signifikan terhadap variabel dependen (Investasi 

Sektor Properti Residensial). 

b. Melihat nilai probabilitas dengan tingkat kepercayaan yang digunakan 

95% diperoleh hasil probabilitas F statistik 0,001112 lebih kecil dari 

0,05, maka H0 dalam penelitian diterima. Sehingga diperoleh hasil 

bahwa variabel independen (Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik 

Regional Bruto) secara bersama-sama (simultan) 
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berpengaruh secara signifikan terhadap variabel dependen (Investasi 

Sektor Properti Residensial). 

 
 

5.2. Keterbatasan dan Saran Penelitian Selanjutnya 

 

5.2.1. Keterbatasan Penelitian 

 

Penelitian ini telah diusahakan dan dilaksanakan sesuai dengan 

prosedur ilmiah, namun demikian masih memiliki keterbatasan yaitu : 

a. Periode waktu yang digunakan dalam penelitian ini relatif pendek yaitu 

dari tahun 2010 – 2017. Penggunaan periode tahun 2010 dikarenakan 

pada tahun 2009, data nilai investasi sektor properti residensial belum 

tersedia dan masih menjadi satu dengan data nilai investasi sektor 

properti. 

b. Penelitian ini hanya menggunakan tiga variabel bebas (independent), 

yaitu Inflasi, Suku Bunga dan Produk Domestik Regional Bruto 

(PDRB). 

c. Data nilai investasi sektor properti residensial tahun 2018 belum 

tersedia, sehingga periode waktu penelitian hanya sampai tahun 2017. 

Padahal di tahun 2018, Pemerintah melalui Bank Indonesia telah 

mengeluarkan Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 20/8/PBI/2018 

tanggal 1 Agustus 2018 tentang Rasio Loan to Value (LTV) untuk 

Kredit Properti, Rasio Financing to Value (FTV) untuk Pembiayaan 

Properti dan Uang Muka untuk Kredit atau Pembiayaan kendaraan 
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bermotor. Sehingga tidak diketahui perkembangan nilai investasi sektor 

properti residensial setelah terbitnya peraturan tersebut. 

5.2.2. Saran Penelitian Selanjutnya 

 

Adapun beberapa saran yang perlu diperhatikan bagi peneliti 

selanjutnya yang tertarik meneliti tentang investasi di sektor properti adalah 

: 

a. Penelitian selanjutnya diharapkan dapat menambah cakupan obyek 

penelitian dengan memperpanjang periode penelitian dan menambah 

variabel penelitian sehingga dapat memberikan gambaran yang lebih 

komprehensif terhadap hasil penelitian. 

b. Peneliti selanjutnya dapat meneruskan penelitian ini dengan 

menganalisa lebih mendalam sehingga mendapatkan kesimpulan yang 

lebih baik sehingga dapat bermanfaat untuk pengambilan keputusan 

bagi investor maupun masyarakat umum yang akan melakukan kegiatan 

investasi di sektor properti. 

c. Investasi properti tergolong ke dalam investasi yang memerlukan modal 

besar. Untuk memperoleh hasil yang sesuai perlu untuk mengeluarkan 

biaya yang cukup besar di awal masa-masa investasi. Oleh karena itu, 

sebelum mulai mengeluarkan dana untuk investasi pastikan mempelajari 

dan menguasai terlebih dahulu seluk-beluk mengenai investasi properti 

agar terhindar dari kesalahan dalam berinvestasi properti. 
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