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ABSTRAK: Perkembangan sebuah kawasan berbanding lurus dengan pertambahan
penduduknya. Perlunya perumahan yang dapat menjadi tempat tinggal bagi penduduk
sehingga kawasan tersebut tetap terjaga ekosistemnya dan menjadi lebih berkembang.
Penelitian ini dilakukan untuk mengetahui dari kategori variabel perencanaan lingkungan,
lokasi, dan atribut fisik struktural dalam membentuk harga properti di Surabaya. Data
penelitian ini akan didapatkan dari penyebaran kuesioner yang dilakukan pada masyarakat di
atas 21 tahun di Kota Surabaya kemudian dilakukan analisa data melalui aplikasi SPSS. Hasil
dari penelitian ini menunjukkan bahwa lingkungan tidak memiliki signifikansi, sedangkan
lokasi dan struktural berpengaruh signifikan dalam membentuk harga properti di Surabaya.

Kata kunci: prasarana, sarana, utilitas, harga properti, lingkungan, lokasi, struktural, rumah
tinggal

ABSTRACT: The development of an area is directly proportional to the increase in its
population. The need for housing that can be a place to live for residents so that the area's
ecosystem is maintained and becomes more developed. This research was conducted to find
out from the category of environmental, location, and physical structural variables in shaping
property prices in Surabaya. The research data will be obtained from distributing
guestionnaires to people over 21 years in the city of Surabaya and then analyzing the data
through the SPSS application. The results of this study indicate that the environment has no
significance, while the location and structure have a significant influence on property prices in
Surabaya.

Keywords: infrastructure, facilities, utilities, property prices, environmental, location, physical
structural, house

1. PENDAHULUAN

Pembelian rumah masih diminati karena menjadi kebutuhan dasar yang diperlukan untuk
tempat tinggal bagi setiap orang. Menurut Oyedele (2012) perkembangan sebuah kawasan
properti sangat berperan penting dan menjadi tolok ukur pencapaian sebuah kawasan.
Menurut Sari (2017) Surabaya menjadi salah satu kota berpotensi besar dalam
pengembangan real estat di kawasan Asia Pasifik. Melihat hal itu, pertumbuhan properti di
Kota Surabaya berkembang pesat dan bisa dilihat dengan banyaknya produk perumahan
yang ditawarkan dengan gaya dan ciri khas tersendiri. Menurut Ajibola et al. (2013)
perkembangan sebuah kawasan perumahan mempunyai pengaruh terhadap harga properti
tersebut. Secara tidak langsung hal ini berlangsung baik karena mendorong pertumbuhan
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ekonomi yang positif. Menurut Flynn (2020) mengatakan aksesibilitas yang baik dapat
memudahkan penduduk untuk beraktivitas, bekerja dengan baik sehingga pembelian properti
masih menjadi pertimbangan penting. Sejalan dengan Putri et al. (2016) mengatakan tidak
bisa dipungkiri bahwa kebanyakan orang masih memilih tinggal dirumah daripada apartemen.

Para pengembang dihadapkan dengan kenyataan untuk bisa menjadi solusi permintaan
kebutuhan akan tempat tinggal dengan menawarkan konsep baru dan manajemen properti
yang baik. Menurut Quezada et al. (2016) pengembang properti memiliki kesadaran yang kuat
terhadap faktor-faktor fisik yang mempengaruhi harga properti dalam pembangunan rumabh.
Muczynski (2023) berpendapat bahwa manajemen yang baik dari sebuah kawasan
perumahan sangat berperan penting untuk menjaga kualitas dan nilai dari rumah tersebut.

Menurut Piketty et al. (2019) properti secara langsung mempunyai implikasi positif terhadap
perkembangan ekonomi. Menurut Aalbers & Christophers (2014) penanganan properti perlu
keseriusan yang baik dapat mempengaruhi politik ekonomi. Bagi konsumen, pembelian
properti dirasa perlu dipikirkan secara matang. Properti yang dibeli haruslah mencerminkan
dari hidup pemilik rumah. Banyak preferensi rumah yang ditawarkan membuat para
konsumen mempertimbangkan beberapa faktor. Menurut Abidoye et al. (2021) pembelian
rumah saat ini didasarkan pada faktor variabel yang lebih fungsional dan realistis, dalam artian
bisa menjadi tempat untuk tinggal dan berkeluarga. Maka dari itu penelitian Rahadi et al.
(2016) mengatakan bahwa harga dari perumahan dipengaruhi dari berbagai variabel yang
dipertimbangkan konsumen sebelum membeli rumah.

Dalam meningkatkan pembelian properti pengembang perlu mengetahui minat pasar dengan
mengetahui variabel apa yang mempengaruhi harga properti. Dalam peraturan perda Kota
Surabaya No.7 tahun 2010, dikatakan bahwa pemenuhan pada dasarnya prasarana, sarana,
dan utilitas dalam kawasan perumahan dibutuhkan untuk menjamin keberlangsungan hidup
dalam kawasan tersebut. Prasarana, sarana, dan utilitas diartikan sebuah sarana fisik yang
dapat menyediakan kebutuhan baik secara dasar dan penunjang dari kawasan tersebut. Dari
penjelasan peraturan daerah, variabel tersebut dikelompokkan dari tingkat kepentingan.
Sejalan dengan hal tersebut Wen et al. (2005) dan Chin & Chau(2003) mendasarkan sarana
fisik yang terkandung dapat diartikan sebagai karakteristik lokasi, karakteristik kualitas
perencanaan lingkungan tempat tinggal, dan karakteristik atribut fisik yang ada.

Ada berbagai macam penelitian menggunakan variabel — variabel yang mempengaruhi harga
properti, menurut Abidoye & Chan (2016) penelitian yang dilakukan sebagai penentu harga
properti didasarkan pada variabel lokasi, kondisi lingkungan, dan fisik struktural yang
dilakukan di Lagos, Nigeria kemudian hasilnya dilakukan ranking untuk menunjukkan
signifikansinya. Hasilnya menunjukkan varibel fisik struktural berpengaruh terhadap harga
properti. Kemudian dari penelitian Adegoke (2014) menyatakan bahwa variabel dari fisik
struktural berpengaruh pada harga penyewaan properti di Ibadan, Nigeria. Di Indonesia,
penelitian variabel yang dapat mempengaruhi harga properti masih sedikit dilakukan.
Terdapat beberapa atribut yang dapat mempengaruhi harga properti itu sendiri. Sama halnya
dengan Rahadi et al. (2015) juga meninjau atribut seperti physical, concept, location akan
tetapi dalam penelitiannya tidak menggunakan ranking atribut untuk menggambarkan faktor
mana yang paling signifikan yang dapat mempengaruhi harga properti.

Peneliti ingin melakukan penelitian ini secara khusus di Kota Surabaya karena masih
kurangnya penelitian yang dilakukan di Indonesia dengan harapan agar penelitian ini dapat
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digunakan untuk mengetahui variabel — variabel perencanaan lingkungan, lokasi, dan atribut
fisik struktural apa saja yang mempengaruhi terhadap harga properti di Surabaya. Dengan
penelitian ini dibatasi hanya di Surabaya karena ingin mengetahui rangking variabel yang
paling kritis atau signifikan yang mempengaruhi kondisi pasar properti di Surabaya.

2. LANDASAN TEORI

2.1. Faktor — Faktor Yang Membentuk Harga Properti

Menurut Peraturan daerah Kota Surabaya No.7 Tahun 2010, Prasarana dapat diartikan
sebagai ketersedian dasar fisik yang diharuskan ada untuk mendukung kemungkinan
lingkungan perumahan untuk dapat berfungsi sebagaimana mestinya. Prasarana yang
dimaksud seperti jaringan jalan, jaringan saluran drainase yang memadai, serta tempat
pembuangan sampah. Sarana disini dapat diartikan sebagai fasilitas umum penunjang yang
berfungsi untuk pengembangan dan penyelenggaraan kehidupan ekonomi, sosial, dan
budaya. Dalam pengertian tersebut, sarana yang dimaksudkan disini adalah fasilitas umum
seperti sarana perniagaan, sarana pemerintahan dan pelayanan umum, sarana pendidikan,
sarana kesehatan, sarana peribadatan, sarana rekreasi dan olahraga, sarana pemakaman,
sarana ruang terbuka hijau dan pertamanan. Sedangkan utilitas diartikan sebagai pelengkap
untuk mendukung prasarana dan sarana. Selanjutnya prasarana, sarana, dan utilitas
disingkat menjadi PSU.

Menurut Fanning (2005) properti itu tidak hanya bicara tentang luas tanah, bangunan yang
megah, ataupun ukuran besar kecil rumahnya, namun dipengaruhi juga oleh lingkungan,
kawasan, pemandangan, dll. Properti sendiri akan dinilai berharga apabila memiliki banyak
atribut yang menarik (Bijker & Sijtsma 2017). Dengan menyediakan PSU yang memadai maka
akan menarik calon konsumen untuk membeli properti. Kemudian dalam penelitian yang
dilakukan oleh Xiao (2017) mengatakan bahwa atribut yang dapat mempengaruhi harga
perumahan didasarkan pada atribut fisik baik yang didalam dan diluar bangunannya, lokasi
yang mempengaruhi jauh dekatnya terhadap beberapa fasilitas umum yang ada, kualitas dari
perencanaan lingkungan yang mempengaruhi suasana sekeliling perumahan. Sejalan
dengan hal tersebut, menurut Rahadi et al. (2013) mendefinisikan bahwa atribut fisik yang
ada pada bangunan, lokasi bangunan, dan konsep perencanaan dari pengembang terkait
lingkungan dalam perumahan yang dihasilkan pada bangunan mempengaruhi harga properti.
Menurut Abidoye & Chan (2016) pada umumnya di lokasi bangunan, atribut bangunan, dan
konsep lingkungan. Banyak faktor — faktor penentu yang dapat mempengaruhi harga properti,
maka dari itu berikut beberapa faktor yang dapat dijelaskan.

2.1.1 Faktor Perencanaan Lingkungan

Dari penjelasan Rahadi et al. (2013) faktor perencanaan lingkungan mencakup bagaimana
keperluan dasar dari perumahan memberikan nilai tambah dan keunikan tersendiri. Secara
umum dalam sebuah kawasan perumahan akan ada perencanaan yang baik dan terstruktur,
secara khusus terkait konsep lingkungan kawasan tersebut. Lingkungan sangat penting
dalam pewujudan kawasan properti yang sehat (Peng & Chiang, 2015). Menurut Setiawan et
al. (2019) dengan adanya lingkungan yang baik maka tercapai kepuasan tersendiri. Dari
penjelasan perencanaan lingkungan tersebut, terdapat beberapa penelitian yang berdasarkan
mendefinisikan perencanaan lingkungan itu seperti apa.
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Menurut Kroposki et al. (2017) bahwa ketersediaan saluran listrik secara memadai dalam
sebuah properti merupakan faktor penting dalam menentukan harga properti tersebut, hal ini
juga berhubungan dengan sistem jaringan telepon untuk internet dan pendukungnya agar
memudahkan penggunaan internet as working environement. Menurut Talpur, Chandio &
Abassi (2016) dalam hal perencanaan kawasan lingkungan yang baik, perlu adanya saluran
air bersih beserta pengelolaan limbah dapat mempengaruhi tingkat kepuasan residen
perumahan. Dari penelitian yang dilakukan oleh Zhou et al. (2013) didapati bahwa adanya
sistem drainase yang baik terkait air bersih dan air kotor yang terpisah dan memberikan hal
yang efektif dan memberi nilai lebih pada sebuah kawasan perumahan karena bisa jadi salah
satu alternatif untuk area terbuka yang baru sebagai tempat rekreasi. Didukung hal yang
serupa menurut Gill et al. (2022) dengan adanya pengelolaan limbah atau waste management
yang baik maka dapat berpengaruh terhadap kepuasan warga di Dadu City dan
mempengaruhi minat warga untuk tinggal disana sehingga permintaan untuk perumahan
meningkat. Kemudian menurut Crompton & Nicholls (2020) adanya keselarasan antara
kenaikan harga properti dengan bertambah banyaknya ketersediaan open space areas di U.S.
Kemudian Chang & Diao (2022) mengatakan dengan dibangunnya sistem jalan untuk
transportasi yang lengkap, membuat pergerakan di dalam kota dan antar kota sangat mudah
sehingga semua aspek pun menjadi saling terpengaruh karena adanya pergerakan ekonomi
pula, adanya permintaan untuk tempat tinggal juga menjadi kebutuhan dasar agar dapat
tinggal di kota tersebut dengan nyaman. Dari beberapa hasil penelitian tersebut dapat
digunakan dan kemudian dimasukkan ke dalam kategori perencanaan lingkungan berikut
untuk menjadi variabel dalam penelitian ini.

2.1.2 Faktor Lokasi

Dalam Rahadi et al. (2013) faktor lokasi memberikan pengaruh untuk memudahkan dan
menjangkau kebutuhan yang bersifat ekonomi, sosial, dan budaya bagi para pemilik rumah.
Menurut Prus & Sikora (2021) lokasi yang strategis selalu menjadi daya tarik tersendiri saat
preferensi pemilihan rumah. Karena lokasi dapat memudahkan para pemilik rumah untuk
dapat menjangkau kebutuhan mereka. Berangkat dari pengertiaan lokasi tersebut, ada
beberapa peneliti yang mendasari definisi lokasi ini kedalam penelitian mereka sehingga
didapatkan beberapa variabel yang bisa digunakan untuk diteliti.

Menurut Oktavia et al. (2023) dengan adanya rumah dekat dengan kantor pemerintahan lebih
menguntungkan sebab dapat juga mudah dalam perurusan hal — hal terkait pemerintah.
Kemudian dari Wen et al. (2017) dengan adanya sistem pendidikan yang terkemuka, banyak
masyarakat yang rela membeli rumah yang dekat dengan sekolah untuk memberikan
pendidikan yang terbaik bagi anak mereka. Dari penelitian Liang et al. (2020) didapatkan
bahwa masyarakat di kawasan private property lebih memilih rumah yang dekat dengan
rumah sakit. Menurut Ekwuru & Akujuru (2018) dengan dekat dengan pusat bisnis area (CBD)
mempengaruhi harga perumahan karena memudahkan untuk menjangkau tempat bisnis.
Kemudian dengan banyaknya kebutuhan dalam rumah tangga, kehadiran pusat perbelanjaan
seperti shopping mall menurut Zhang et al. (2019) sangat berpengaruh terhadap pembelian
properti disekitarnya. Ditambah dengan adanya taman hiburan atau sejenisnya, menurut Kim
et al. (2019) dapat mempengaruhi harga properti, semakin dekat dengan taman maka akan
menarik pembelian perumahan di sekitar taman tersebut. Tidak hanya dari sisi transportasi
umum dan atributnya, menurut Eichholtz et al. (2013) tetapi bangunan fisik juga punya
pengaruh terhadap harga properti, bangunan transportasi seperti stasiun, halte, terminal, dan
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sejenisnya dirasa perlu untuk terus dikembangkan guna menarik penggunaan transportasi
umum. Selain itu menurut Brandt et al. (2014) adanya kenaikan harga properti sebanyak 4.8%
disekitar 100-200 meter bangunan yang dekat dengan rumah ibadah. Kemudian menurut Tan
(2016) adanya clubhouse di sekitar perumahan menarik masyarakat untuk tinggal untuk
menunjang kebutuhan lifestyle. Kemudian menurut Pranoto & Njo (2020) dengan dekatnya
akses menuju jalan tol, masyarakat lebih memilih untuk membeli properti daripada yang jauh
daripada akses jalan tol. Sehingga dari beberapa variabel yang sudah disampaikan diatas,
dapat digunakan untuk kategori dari lokasi dan diterapkan dalam penelitian ini.

2.1.3 Faktor Atribut Fisik Struktural

Dari penelitian Bayer et al. (2016) mengatakan bahwa perlu adanya informasi tentang atribut
fisik struktural pada rumah sebelum dibeli agar dapat menjadi informasi kepada calon
konsumen dalam mengambil keputusan membeli. Menurut Adelino et al. (2015) rumah yang
memiliki karakteristik tersendiri pada bangunannya dapat mempengaruhi penjualan. Pada
dasarnya atribut fisik penelitian dari Famuyiwa & Babawale (2014) didefinisikan sebagai
sesuatu pelengkap yang merupakan investasi untuk perkembangan bangunan tertentu pada
kawasan tersebut. Selanjutnya dari pengertian kategori atribut fisik struktural tersebut,
didapati beberapa penelitian yang menjadi variabel dalam kategori fisik struktural berikut.

Menurut Asiedu & Arku (2009), pada perumahan yang cluster, perlu adanya keamanan dan
privasi yang terjaga dengan baik karena pada dasarnya semua ingin memiliki rasa aman
dalam kehidupannya. Dari penelitian Utomo et al. (2022) didapati bahwa penggunaan material
ramah lingkungan pada bangunan dapat menghemat penggunaan energi sebesar 59%
sehingga banyak yang mulai menggunakan material ramah lingkungan dalam pembangunan
bangunan. Menurut Tan (2011) dengan adanya sistem satu pagar dalam perumahannya,
memberikan keamanan pada lingkungannya. Hal ini didukung juga oleh Sundrani (2018) yang
mana dengan adanya keamanan yang lengkap seperti CCTV dan patroli yang lengkap selama
24 jam memberikan kelegaan bagi masyarakat yang tinggal di kawasan perumahan tersebut.
Dari penelitian Rossiter & Gu (2023) mengatakan bahwa dengan adanya special area dalam
perumahan yang diusung untuk menjadikan sebuah tematik konsep dalam perumahan,
membuat harga perumahan lebih tinggi daripada yang biasa. Penggunaan smart home
systems juga menjadi hal yang menarik menurut Pupentsova et al. (2019) karena dapat
memberikan 50% rate of return pada pengembang yang menggunakannya sehingga banyak
konsumen yang tertarik membeli rumah dengan smart home systems. Menurut Singla &
Bendigiri (2019) jumlah ruangan kamar dan jumlah kamar mandi, ukuran luas ruangan dan
ukuran bangunan, serta umur properti mempengaruhi harga sewa dari properti di Pune, India.
Dari penelitian — penelitian sebelumnya diambil sebagai variabel dan disusun kedalam faktor
atribut fisik struktural ini untuk digunakan.

2.2 Pembentukan Variabel pada Faktor — Faktor
Pada Tabel 1 berikut akan dibahas tentang penelitian — penelitian terdahulu yang sudah
membahas tentang tentang faktor — faktor yang mempengaruhi harga properti. Tabel akan

dibuat berdasarkan dengan faktornya kemudian variabel yang digunakan dan penulis dari
penelitian tersebut.
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Tabel 1. Penelitian terdahulu terhadap pembentukan variabel dalam penelitian
Variabel Penulis
Faktor Perencanaan Lingkungan
Tersedianya saluran I|str!k beserta saluran (Kroposki et al., 2017)
telepon untuk internet
Tersedianya pepohonan atau open spaces

(Crompton & Nicholls, 2020)

area
Tersedianya saluran air bersih (Talpur, Chandio & Abassi, 2016)
Sistem jalan raya yang lengkap (Chang & Diao, 2022)
Tersedianya sistem pengelolaan limbah (Gill et al., 2022)
Faktor Lokasi
Dekat dengan layanan pemerintahan (Oktavia et al., 2023)
Dekat dengan fasilitas pendidikan (H. Wen et al., 2017)
Dekat dengan rumah sakit (Liang et al., 2020)
Dekat dengan pusat bisnis/CBD (Ekwuru & Akujuru, 2018)
Dekat dengan pusat perbelanjaan (Zhang et al., 2019)
Deket dengan taman hiburan (Kim et al., 2019)
Dekat dengan tempat ibadah (Brandt et al., 2014)

Dekat dengan atribut dan sistem transportasi
(halte/terminal/stasiun)
Dekat dengan clubhouse/fasilitas umum (Tan, 2016)
Dekat dengan jalan tol (Pranoto & Njo, 2020)
Faktor Atribut Fisik Struktural
Tersedia security system pada kawasan

(Eichholtz et al., 2013)

(Asiedu & Arku, 2009)

perumahan
Penggunaan material ramah lingkungan (Utomo et al., 2022)
Penggunaan smart home systems (Pupentsova et al., 2019)
Perumahan dengan thematic concept (Rossiter & Gu, 2023)

Jumlah ruang kamar (Singla & Bendigiri, 2019)
Jumlah kamar mandi (Singla & Bendigiri, 2019)
Ukuran luas per ruangan (Singla & Bendigiri, 2019)
Ukuran luas bangunan (Singla & Bendigiri, 2019)
Umur bangunan (Singla & Bendigiri, 2019)

Tersedia pagar pelindung rumah (Tan, 2011)

2.3 Persepsi

Persepsi menurut Sutisna & Handra (2022) didefinisikan sebagai seberapa seseorang dapat
mengartikan keyakinan yang ia percayai tentang mudah atau sulitnya melakukan tindakan
yang didasarkan pada pengalaman sebelumnya. Penentuan persepsi ini didasarkan pada
kemampuan orang tersebut yang mempunyai interpretasi pada sesuatu hal yang dilihatnya
kemudian dipengaruhi oleh karakteristik individual tersebut. Kemudian Wibisono et al. (2017)
menambahkan bahwa persepsi adalah kemampuan seseorang tentang memahami suatu hal
yang terjadi di sekitarnya. Sehingga bisa diakatakan persepsi ini juga merupakan sebuah
situasi kejadian yang membentuk persepsi seseorang akan sesuatu hal.

2.4 Harga Properti

Harga properti merupakan hasil dari interaksi antara penawaran dan permintaan dalam pasar
properti. Para penjual akan menentukan harga properti yang mereka inginkan berdasarkan
ekspektasi mereka terhadap nilai properti tersebut. Sedangkan para pembeli akan
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membandingkan harga dengan nilai properti yang mereka rasakan, serta mempertimbangkan
anggaran dan preferensi mereka. Transaksi jual — beli properti akan terjadi ketika penawaran
dan permintaan bertemu pada suatu harga yang disepakati oleh kedua belah pihak.

Penentuan harga properti juga melibatkan proses penilaian properti yang dilakukan oleh ahli
penilai properti. Ahli penilai properti akan menggunakan metode dan pendekatan tertentu
untuk menilai nilai properti berdasarkan karakteristik fisik, kondisi pasar, dan faktor-faktor lain
yang relevan. Metode yang umum digunakan dalam penilaian properti meliputi metode
perbandingan pasar, metode biaya, dan metode pendapatan. Menurut Masyarakat Profesi
Penilai Indonesia (2015) harga merupakan suatu kesepakatan dalam jumlah uang untuk
dibayarkan atau ditawarkan terhadap sesuatu aset.

3. METODOLOGI PENELITIAN

Penelitian dilakukan secara kuantitatif melalui penyebaran kuesioner yang disebarkan kepada
responden responden menggunakan media sosial, Instagram dan Whatsapp dengan
mendasarkan Sugiyono (2013) mengatakan bahwa metode non-probability sampling dengan
insidental sampling yang mana metode ini didasarkan pada kebetulan saat tidak sengaja
bertemu pada siapa saja yang cocok sebagai sumber data. Untuk data kuesioner diolah
menggunakan SPSS kemudian dilakukan analisa regresi dengan memodelkan beberapa
variabel dari data lain yang terkait dan diketahui. Untuk data kuesioner diolah menggunakan
SPSS kemudian dilakukan analisa regresi dengan memodelkan beberapa variabel dari data
lain yang terkait dan diketahui. Faktor dari variabel yang ada adalah perencanaan lingkungan,
lokasi, dan atribut fisik struktural. Model kerangka berpikir dapat dilihat pada Gambar 1
kemudian akan dicari bagaimana faktor — faktor yang terdiri dari beberapa variabel tersebut
mempunyai pengaruh terhadap harga properti.
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Adanya Saluran Listrik

Adanya Area Hijau yang Luas

Adanya Saluran Air Bersih

Perencanaan

Harga

Lokasi

Penggunaan Smarthome system

Memiliki Thematic Concept

Jumlah Ruang Kamar

Fisik
Struktural

Jumlah Kamar Mandi

Gambar 1. Model kerangka berpikir
4, HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN
4.1. Gambaran Umum Penelitian

Penelitian ini dilakukan dengan membagikan kuesioner lewat media sosial Instagram dan
Whatsapp dalam format Google Forms. Responden dari penelitian ini adalah masyarakat
yang berusia 21 tahun keatas. Dari 153 orang yang telah dibagikan, terdapat 104 responden
yang mendapatkan umpan balik. Batasan penelitian ini mencakup wilayah kota Surabaya.

Melalui penyebaran yang telah dilakukan lewat Google Forms, dapat dilihat dari Tabel 2
bahwa responden berada di Surabaya Timur sebanyak 42 atau 40,4%. Mayoritas pendapatan
responden sebesar Rp50.000.000 — Rp250.000.000 sebanyak 62 orang atau 59,6%. Rata-
rata pendidikan terakhir responden adalah Diploma/Sarjana sebanyak 84 orang. Responden
sebanyak 89 responden berusia 25 — 35 tahun. Pada jenis kelamin respoden paling banyak
adalah laki-laki sebanyak 53,8% dan perempuan 46,2%. Untuk harga rumah dari para
responden dinominasi dari 2 — 3 Milyar sebanyak 42,9%.
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Tabel 2. Profil responden

Informasi N Persentase
(%)
Surabaya Utara 5 4,8
Surabaya Selatan 17 16,3
Domisili Surabaya Pusat 12 115
Surabaya Barat 28 26,9
Surabaya Timur 42 40,4
< Rp50.000.000 31 29,8
Pendapatan Rp50.000.000-Rp250.000.000 62 59,6
(pertahun) Rp250.000.001-Rp500.000.000 8 7.7
>Rp500.000.000 3 2,9
< SMA 8 7,7
Pendidikan Diploma/Sarjana (S1) 84 80,8
Pasca Sarjana atau di atasnya 12 115
<25 14 13,5
Usia (Tahun) 25-35 89 85,6
> 35 1 1,0
Jenis Kelamin Laki — Laki 56 53,8
Perempuan 48 46,2
<1M 1 1,0
Kisaran Harga 1-2M 17 16,2
Rumah 2-3M 45 42,9
>3 M 41 39,0

4.2.  Analisa Deskriptif

Analisa deskriptif menunjukkan nilai rata-rata dari jawaban responden pada kuesioner yang
telah dibagikan dan dapat memberikan gambaran umum pada variabel-variabel yang diteliti.
Berikut pada Tabel 3 adalah hasil analisa deskriptif yang digunakan untuk melihat mean dan
standart deviation dari setiap variabel yang digunakan.

Dapat dilihat pada Tabel 3 yang merupakan rata — rata jawaban responden. Pada kategori
perencanaan lingkungan, variabel tersedianya saluran listrik (LN1) memiliki nilai rata — rata
paling tinggi sebesar 4.22 kemudian diikuti dengan tersedianya saluran air bersih (LN3) dan
sistem jalan raya yang lengkap (LN4), yang mana variabel-variabel tersebut merupakan faktor
pendukung yang diperhatikan oleh konsumen pada saat tinggal di kawasan perumahan.
Tersedianya banyak pohon yang bersifat open space area (LN2) memiliki nilai rata — rata
terendah sebesar 3.94 yang menunjukkan responden kurang mementingkan tersedianya
banyak pohon atau tanaman hijau dikarenakan kurang adanya aktivitas disekitar perumahan.

Kemudian pada kategori lokasi, variabel dekat dengan pusat bisnis/Central Business District
Area (LOK4) memiliki nilai rata — rata paling tinggi sebesar 4.46. Ada pula variabel lainnya
yang menurut konsumen dapat mempengaruhi harga seperti kedekatan dengan jalan tol
(LOK10), aksesibilitas ke area perbelanjaan/mall (LOK5), dan aksesibilitas pada fasilitas
pendidikan (LOK2) maupun kesehatan (LOK3). Kedekatan dengan layanan pemerintahan
(LOK1) memiliki nilai rata — rata sebesar 3.16 menjadikan terendah di kategorinya. Hal ini
menggambarkan bahwa konsumen kurang mementingkan atau kurangnya kegiatan yang
berurusan dengan layanan pemerintahan.
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Pada kategori fisik struktural, nilai rata-rata tertinggi merupakan variabel ukuran luas
bangunan (ST8) sebesar 4.65 dan diikuti dengan variabel luas ruangan (ST7), jumlah ruang
kamar (ST5) dan tersedianya keamanan yang lengkap (ST1). Dan nilai terendah pada
kategori fisik adalah tersedianya pagar pelindung rumah (ST10) sebesar 3.28. Hal ini
menunjukkan bahwa kebanyakan perumahan modern tidak lagi memakai pagar pelindung
rumah melainkan diperketat nya sistem keamanan pada kawasan perumahan

Tabel 3. Analisa deskriptif

Variabel Mean SD
Perencanaan Lingkungan 411
LN1 Tersedianya saluran listrik 4.22 0.93

LN2 Tersedianya banyak pohon atau tanaman hijau di 3.94 0.82
area perumahan yang bersifat open space area

LN3 Tersedianya saluran air bersih 4.21 0.93
LN4 Sistem jalan raya yang lengkap dan memadai 4.11 0.88
LN5 Tersedianya sistem pengelolaan limbah 4.07 0.75
Lokasi 4.00
LOK1 Dekat dengan layanan pemerintahan 3.16 1.14
LOK2 Dekat dengan fasilitas pendidikan 413 0.75
LOK3 Dekat dengan fasilitas kesehatan 413 0.80
LOK4 Dekat dengan pusat bisnis/Central Business 4.46 0.85
District area
LOK5 Dekat dengan pusat perbelanjaan/mall 4.39 0.91
LOK®6 Dekat dengan taman rekreasi/taman hiburan 3.80 1.01
LOK? Dekat dengan tempat ibadah 3.59 1.10
LOKS8 Dekat dengan atribut dan sistem transportasi 3.96 0.96
umum
LOK9 Dekat dengan clubhouse 3.90 0.95
LOK10 Kedekatan dengan akses jalan toll 4.45 0.86
Fisik Struktural 4.08
ST1 Tersedia keamanan (security system) 4.25 0.87
ST2 Penggunaan material ramah lingkungan 3.62 0.97
ST3 Penggunaan smart home system 4.12 0.86
ST4 Perumahan dengan thematic konsep 3.97 0.90
ST5 Jumlah ruang kamar 4.33 0.78
ST6 Jumlah toilet/kamar mandi 3.88 1.06
ST7 Ukuran luas ruangan 4.57 0.62
ST8 Ukuran luas bangunan 4.65 0.55
ST9 Umur bangunan 4.13 1.01
ST10 Tersedia pagar pelindung rumah 3.28 0.92

4.3. Uji Reliabilitas dan Uji Validitas

Uji reliabilitas untuk mengukur tingkat konsistensi jawaban responden terhadap variabel
kuesioner. Variabel dikatakan reliabel apabila nilai Cronbach’s Alpha lebih besar dari 0.6
(Ghozali, 2013). Pada Tabel 4 dapat dilihat nilai Cronbach’s Alpha untuk semua variabel lebih
dari 0.6. Sehingga semua variabel yang digunakan dapat dikatakan reliabel dan dapat
digunakan. Pada uji validitas menunjukkan kesesuaian indikator yang digunakan dalam
mengukur dan memperoleh data penelitian. Pada pengujian ini, nilai signifikan harus lebih
kecil dari 0.05. Dapat dilihat pada Tabel 4 bahwa semua variabel dinyatakan valid karena nilai
signifikannya kurang dari 0.05.
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Tabel 4. Nilai cronbach’s alpha

Reliabilitas _—
. Validitas
Variabel (Cronbach’s .
Alpha) (Pearson Correlation)
Perencanaan Lingkungan
LN1 0.757**
LN2 0.595**
LN3 0.676 0.674**
LN4 0.666**
LN5 0.599**
Lokasi
LOK1 0.663**
LOK2 0.708**
LOK3 0.633**
LOK4 0.649**
LOK5 0.695**
LOK6 0.841 0.585**
LOK7 0.715**
LOKS8 0.640**
LOK9 0.697**
LOK10 0.472**
Fisik Struktural

ST1 0.774*
ST2 0.724**
ST3 0.715*
ST4 0.776**
ST5 0.888 0.716**
ST6 0.818**
ST7 0.616**
ST8 0.615*
ST9 0.714*
ST10 0.612**

Keterangan: ** signifikan pada a = 5%
4.5. Uji Regresi Linier Ganda

Uji Regresi berganda bertujuan untuk mengetahui ada atau tidaknya pengaruh variabel bebas
terhadap variabel terikat.

4.5.1 Uji Hipotesis F

Sama halnya dengan uji hipotesis t, bedanya adalah Uji F bertujuan untuk menguiji variabel
terikat terhadap variabel-variabel bebasnya apakah berpengaruh signifikan secara simultan
atau tidak. Pada Uji F memakai level of significance (a) sebesar 5%. Hipotesis penelitian ini
dapat diterima jika nilai signifikansi < a = 5%. Dapat dilihat dari Tabel 5. bahwa nilai signifikansi
lebih kecil daripada 0.05. Hal ini menunjukkan bahwa variabel-variabel bebasnya yaitu faktor
perencanaan lingkungan, lokasi dan fisik struktural secara simultan berpengaruh signifikan
terhadap variabel harga properti.
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Tabel 5. Hasil uji anova

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Regression 1.060x10%° 3 3.533x10%8 8.438 | 0.000*
1 Residual 4.186x10%° 100 4.186x10%
Total 5.246x10%° 103

4.5.2 Uji Hipotesis t

Uji t berfungsi untuk menguji variabel terikat terhadap variabel-variabel bebasnya. Analisa ini
memakai level of significance (a) sebesar 5%. Hipotesis penelitian ini dapat diterima jika nilai
signifikansi < a = 5%. Pada Tabel 6. menunjukkan bahwa faktor perencanaan lingkungan tidak
berpengaruh signifikan terhadap harga properti dengan nilai signifikasi 0.806 > 0.05 yang
berarti Ho diterima. Pada faktor lokasi dengan nilai signifikan 0.046 < 0.05 yang menunjukkan
bahwa lokasi berpengaruh signifikan terhadap harga properti. Dan pada faktor fisik struktural
berpengaruh signifikan terhadap harga properti dengan nilai signifikansi 0.043 < 0.05
sehingga menolak Ho.

Tabel 6. Multiple regression table

Model B Std. Error Beta t Sig. Hipotesa
(Constant) | 226322408.9 | 548408515.8 0.413 | 0.681
Perencanaan | sa56,,6 6 25936265.3 | 0.025 | 0.246 | 0.806 | Ho diterima
1 Lingkungan
Lokasi 29087055 14368213.1 | 0.241 | 2.024 | 0.046* | Ho ditolak
Fisik 29491613.6 | 14389678.8 | 0.242 | 2.049 | 0.043* | Ho ditolak
Struktural

Keterangan: * signifikan pada a = 5%
4.5.3 Koefisien Determinasi (R?)

R-square digunakan untuk mengetahui seberapa besar pengaruh variabel-variabel bebas
terhadap variabel terikat. Pada Tabel 7. dapat dilihat bahwa nilai R-square yang didapatkan
sebesar 0.310. Hal ini menunjukkan bahwa variabel lingkungan, lokasi dan fisik dapat
menjelaskan harga properti sebesar 31% dan sisanya sebesar 69 % dipengaruhi oleh faktor
lain.
Tabel 7. Model summary
Model R R Square
1 0.568 0.322

4.6 Diskusi dan Pembahasan

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, dapat diketahui faktor apa saja yang
berpengaruh dalam harga properti. Selain itu, berdasarkan uji regresi dapat diketahui
pengaruh variabel bebas terhadap variabel terikatnya. Pada Tabel 8. terdapat overall ranking
keseluruhan variabel. Ini menggambarkan bahwa variabel dengan ranking nomor 1 dan
seterusnya menjadi faktor penentuan yang menurut konsumen dapat mempengaruhi harga
properti.
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Tabel 8. Ranking variable

Category  Overall

Variabel Mean Rank Rank
Perencanaan Lingkungan
LN1 Tersedianya saluran listrik 4.22 1 8
LN3 Tersedianya saluran air bersih 4.21 2 9
LN4 Sistem jalan raya yang lengkap dan memadai 411 3 14
LN5 Tersedianya sistem pengelolaan limbah 4.07 4 15
Tersedianya banyak pohon atau tanaman hijau
LN2 di area perumahan yang bersifat open space 3.94 5 18
area
Lokasi
LOK4 Dekat dengan pusfat plsnls/CentraI Business 4.46 1 3
District area
LOK10 Kedekatan dengan akses jalan toll 4.45 2 4
LOK5 Dekat dengan pusat perbelanjaan/mall 4.39 3 5
LOK2 Dekat dengan fasilitas pendidikan 4.13 4 11
LOK3 Dekat dengan fasilitas kesehatan 4.13 5 12
LOKS Dekat dengan atribllJJtn(]jjrrT: sistem transportasi 3.96 6 17
LOK9 Dekat dengan clubhouse 3.90 7 19
LOK6 Dekat dengan taman rekreasi/taman hiburan 3.80 8 21
LOK?7 Dekat dengan tempat ibadah 3.59 9 23
LOK1 Dekat dengan layanan pemerintahan 3.16 10 25
Fisik Struktural

ST8 Ukuran luas bangunan 4.65 1 1
ST7 Ukuran luas ruangan 4.57 2 2
ST5 Jumlah ruang kamar 4.33 3 6
ST1 Tersedia keamanan (security system) 4.25 4 7
ST9 Umur bangunan 4.13 5 10
ST3 Penggunaan smart home system 4.12 6 13
ST4 Perumahan dengan thematic konsep 3.97 7 16
ST6 Jumlah toilet’/kamar mandi 3.88 8 20
ST2 Penggunaan material ramah lingkungan 3.62 9 22
ST10 Tersedia pagar pelindung rumah 3.28 10 24

Dalam penelitian Abidoye & Chan (2016) menyatakan bahwa kualitas lingkungan properti
yang baik dapat meningkatkan harga properti lebih dari 15%. Orang yang sedang mencari
rumah (home seeker) menginginkan hunian dengan kualitas dan karakteristik hunian yang
baik. Pada Tabel 8 dapat dilihat untuk faktor lingkungan, Tersedianya saluran listrik (LN1) dan
saluran air bersih (LN3) menempati overall ranking 8 dan 9. Hal ini menyatakan bahwa
variabel tersebut dirasa penting dalam menjalani/beraktivitas dalam kawasan perumahan.
Akan tetapi tersedianya banyak pohon yang bersifat open space area menjadi paling rendah
dan menempati overall ranking 18. Dalam penelitian ini ditemukan bahwa faktor perencanaan
lingkungan tidak mempengaruhi harga properti. Hal ini dikarenakan rata-rata konsumen
berusia produktif, yang mana konsumen lebih banyak menghabiskan waktu di luar rumah
daripada aktivitas di kawasan perumahan. Sehingga konsumen kurang mementingkan open
space area untuk dapat beraktivitas di luar rumah.

Menurut Abidoye & Chan (2016) faktor lokasi perlu dipertimbangkan dalam pemilihan properti
dikarenakan dapat mempengaruh sosial dan ekonomi masyarakat. Masyarakat yang tinggal
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pada properti yang memiliki aksesibilitas yang mudah, dapat membantu mereka dalam hal
waktu dan biaya, dan juga dapat melakukan aktivitas lebih efisien. Adanya fasilitas bangunan
dekat perumahan secara tidak langsung dapat menaikkan harga properti Abidoye & Chan
(2016). Dalam penelitian ini, faktor lokasi berpengaruh signifikan terhadap harga properti.
Dapat dilihat pada Tabel 8 kedekatan properti hunian dengan pusat bisnis/Central Business
Area (LOK4) mendapatkan nilai rata-rata tertinggi pada faktor lokasi dan menempati overall
ranking 3 dalam penelitian ini. Adapun fasilitas-fasilitas lain seperti, aksesibilitas terhadap
jalan tol (LOK10) dengan overall ranking 4, pusat perbelanjaan/mall (LOK5) overall ranking 5,
pendidikan (LOK2) overall ranking 11 dan kesehatan (LOK3) dengan overall ranking 12,
menjadi variabel yang konsumen pertimbangkan dalam mempengaruhi harga rumah. Adapun
beberapa indikator yang dipertimbangkan dalam mempengaruhi harga rumah seperti dekat
dengan transportasi umum (LOKS8), dekat dengan clubhouse (LOK9), dan taman rekreasi
(LOK®6) yang menempati overall ranking 21. Hal ini menyatakan bahwa kesibukan konsumen
kebanyakan di luar rumah, yang mana konsumen ingin mempersingkat waktu dalam
menempuh perjalanan dan juga biaya yang dikeluarkan tidak besar. Dengan adanya fasilitas-
fasilitas di dekat properti hunian, konsumen lebih mudah mengakses dan juga dapat
meningkatkan perekonomian di kawasan tersebut. Akan tetapi ada beberapa tempat yang
responden rasa kurang penting dalam mempengaruhi harga properti seperti dekat dengan
tempat ibadah (LOK7) dan dekat dengan layanan pemerintahan (LOK1) yang masing-masing
indikatornya menempati overall ranking 23 dan 25. Konsumen merasa aksesibilitas di
kawasan properti hunian itu penting. Dengan adanya aksesibilitas yang mudah dan fasilitas
di daerah properti hunian, konsumen rela membayar lebih untuk dapat tinggal pada kawasan
tersebut (Abidoye & Chan, 2016).

Pada atribut fisik struktural merupakan faktor penting dalam mempengaruhi harga properti di
antara ketiga faktor lainnya. Abidoye & Chan (2016) juga menyebutkan bahwa atribut ini dapat
meningkatkan harga properti lebih dari 60%. Pada penelitian ini faktor fisik berpengaruh
signifikan terhadap harga properti. Hal ini juga didukung bahwa faktor fisik terdapat atribut
yang menempati overall ranking 1 dan 2 seperti ukuran luas bangunan (ST8), dan luas
ruangan (ST7). Adapun atribut yang dipertimbangkan seperti atribut jumlah ruang kamar
(ST5), dan kelengkapan keamanan (ST1). Adapun beberapa indikator yang dipertimbangkan
konsumen seperti umur bangunan yang dirawat dengan baik (ST9), properti dengan konsep
desain yang inovatif (ST3), dan jumlah kamar mandi (ST6). Preferensi dan kebutuhan masing-
masing konsumen berbeda akan tetapi kebanyakan konsumen lebih mementingkan ukuran
luas bangunan dan juga ukuran luas kamar serta jumlah kamar yang tersedia. Abidoye &
Chan (2016) menyatakan dengan luasnya bangunan properti hunian yang dimiliki dapat
meningkatkan harga properti secara signifikan. Ada pula atribut yang kurang diperhatikan oleh
konsumen yaitu penggunaan material ramah lingkungan (ST2) dengan overall ranking 22 dan
adanya pagar pelindung rumah (ST10) yang menempati overall ranking 24. Hal ini
dikarenakan kebanyakan kawasan properti hunian sudah tidak lagi memakai pagar pelindung
rumah karena sudah mempunyai keamanan (security system) yang bagus. Dalam penelitian
ini konsumen juga kurang memperhatikan material ramah lingkungan, karena di Indonesia
sendiri penggunaan material ramah lingkungan masih tergolong baru.
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5. KESIMPULAN & SARAN

Berdasarkan dari analisa penelitian ini, dapat disimpulkan bahwa kategori perencanaan
lingkungan tidak berpengaruh signifikan terhadap harga properti sedangkan kategori lokasi
berpengaruh signifikan terhadap harga properti dan kategori fisik struktural berpengaruh
signifikan terhadap harga properti. Perlu adanya penelitian lanjut terkait faktor — faktor yang
dapat mempengaruhi harga rumah di kota lainnya di Indonesia, dikarenakan adanya
perbedaan upah minimum yang diterima pada setiap daerah di Indonesia. Selain itu penelitian
ini dilakukan dengan mengambil persepsi harga rumah, mungkin kedepan bisa diteliti
bagaimana harga rumah pada saat pembelian ataupun pada harga kisaran umum yang
berlaku.
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