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ABSTRAK 

Jumlah penduduk yang kian meningkat setiap tahunnya menyebabkan permintaan 
terhadap rumah menjadi meningkat. Jika permintaan rumah tidak seimbang dengan 
ketersediaan rumah, maka menyebabkan terjadinya backlog perumahan. Terjadinya 
backlog, menyebabkan harga rumah melampaui pendapatan yang diterima oleh 
masyarakat sehingga menyebabkan harga rumah menjadi tidak terjangkau. Sejalan 
dengan itu, penelitian ini bertujuan untuk mengetahui apakah harga rumah disetiap 
kabupaten dan kota di Pulau Jawa telah terjangkau oleh pendapatan masyarakat. Untuk 
menjawab tujuan tersebut, penelitian ini melakukan perhitungan indeks keterjangkauan 
dengan konsep keterjangkauan penghasilan. Selain itu, penelitian ini juga bertujuan 
untuk mengetahui pengaruh variabel permintaan rumah terdapat indeks keterjangkauan 
yang diolah dengan menggunakan teknik Ordinary Least Squares (OLS). Hasil 
penelitian ini menunjukkan bahwa terdapat 45 wilayah di Pulau Jawa memiliki indeks 
keterjangkauan di atas tiga yang mengindikasikan bahwa harga rumah tersebut tidak 
terjangkau oleh pendapatan masyarakat. Selain itu, hanya jumlah penduduk dan PDRB 
per – kapita yang berpengaruh secara signifikan terhadap indeks keterjangkauan di 
Pulau Jawa.  

Kata kunci: Indeks Keterjangkauan, Permintaan Rumah, Harga Rumah, Backlog 
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ABSTRACT 

The population increasing every year causes the demand for housing to rise. If the 
demand for house is not balanced with the house supply, it causes a housing backlog. 
The house backlog leads to the increase of house price beyond the people’s income. 
This condition causes the average house price becomes unaffordable. In relation to this 
circumtances, this study aims to figure out whether the price of houses in the cities and 
regencies in Java is affordable by the people’s income. Answering the purpose of the 
study, the author calculates the index of affordability with the concept of income 
affordability. Furthermore, this study also aims to determine the effect of housing demand 
variables on affordability index which is processed using Ordinary Least Squares (OLS) 
techniques. The results of this study show that there are 45 regions in Java that index of 
affordability above three which indicates that housing prices in these regions are still not 
affordable by the people's income. This study also concludes that only total population 
and per capita GRDP variable that have significant effect on the index of affordability in 
Java.  

Keywords: Affordability Index, House Demand, House Price, Backlog  
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Bab 1 

Pendahuluan 

1.1 Latar Belakang  

Rumah merupakan tempat berlindung dan sumber kekayaan atau investasi 

seseorang. Bahkan, rumah juga merupakan salah satu kebutuhkan pokok selain 

sandang dan pangan. Dengan begitu, setiap orang dalam suatu negara memiliki hak 

untuk menghuni rumah yang layak dan terjangkau (Silviana, et al., 2013). Akan tetapi, 

untuk dapat menghuni rumah yang layak dan terjangkau Indonesia memiliki 

permasalahan salah satunya merupakan negara dengan jumlah penduduk terbanyak 

keempat di dunia (United States Census Bureau, 2020). Selain itu, menurut Badan Pusat 

Statistik (2019) jumlah penduduk Indonesia selalu meningkat terbukti pada tahun 2010 

jumlah penduduk Indonesia sebanyak 238.518.000 jiwa dan pada tahun 2018 meningkat 

pesat hingga mencapai 265.015.300 jiwa. Oleh sebab itu, dengan memiliki jumlah 

penduduk yang banyak merupakan suatu permasalahan bagi Negara Indonesia dalam 

hal penyediaan berbagai komoditi salah satunya yaitu rumah. Hal tersebut terjadi karena 

dengan selalu meningkatnya jumlah penduduk setiap tahun, menyebabkan permintaan 

akan rumah pun selalu meningkat sehingga harga rumah menjadi tidak terjangkau oleh 

pendapatan suatu rumah tangga (Shuid, 2016).  

Menurut Badan Pusat Statistik (2018) presentase rumah tangga di Negara 

Indonesia yang memiliki akses terhadap hunian yang layak dan terjangkau pada tahun 

2017 hanya 95,05% dari penduduk Indonesia, sedangkan sebanyak 4,95% penduduk 

Indonesia belum memiliki akses terhadap hunian yang layak dan terjangkau. Hal 

tersebut merupakan permasalahan yang terjadi pada sektor perumahan di Indonesia. 

Selain itu, permasalahan lain pada sektor perumahan di Indonesia ialah bahwa jumlah 

ketersediaan rumah tidak seimbang dengan jumlah kebutuhan rumah. Terbukti pada 

data menurut Direktorat Jenderal Anggaran Kementerian Keuangan (2015) bahwa 

backlog rumah di Indonesia pada tahun 2011 sebanyak 7.813.035 ruta dan pada tahun 

2014 mengalami peningkatan menjadi 7.867.171 ruta. Secara umum, backlog rumah 

merupakan suatu kondisi kesenjangan antara jumlah rumah yang terbangun dengan 

jumlah rumah yang dibutuhkan oleh masyarakat (Direktorat Jenderal Anggaran 

Kementerian Keuangan, 2015).  

 Penyebab terjadinya backlog disebabkan karena peningkatan permintaan 

rumah yang tidak seimbang dengan ketersediaan rumah. Dengan begitu, kondisi 

tersebut mampu meningkatkan harga jual rumah. Meskipun di Negara Indonesia terjadi 

peningkatan pendapatan yang tercermin pada peningkatan PDRB per – kapita yang 
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menurut data Badan Pusat Statistik (2020) pada tahun 2018 sebesar 56 juta dan pada 

tahun 2019 meningkat menjadi 59,1 juta. Akan tetapi, tetap saja kenaikan harga rumah 

telah melampaui pertumbuhan pendapatan sehingga menyebabkan 

ketidakterjangkauan kepemilikan rumah oleh suatu rumah tangga. Selain itu, saat ini 

pemerintah memiliki program, yaitu mendorong milenial untuk memiliki rumah (Direktorat 

Jenderal Kekayaan Negara Kementerian Keuangan, 2019). Padahal, Upah Minimum 

Regional (UMR) paling besar di Indonesia hanya mencapai Rp. 4.594.324 sehingga 

dengan upah yang dimiliki tersebut tidak sesuai dengan harga rumah yang harus 

dibayarkan. Oleh karena itu, hal tersebut menyebabkan timbulnya permasalahan dalam 

keberlanjutan perumahan di Indonesia salah satunya yaitu karena harga rumah tidak 

sesuai dengan penghasilan yang didapatkan oleh suatu rumah tangga (Said, et al., 

2016) 

Keterjangkauan perumahan pada umumnya dihitung dengan menggunakan 

ukuran indeks yang biasanya disebut dengan indeks keterjangkauan perumahan 

(Rostina, 2011). Indeks keterjangkauan perumahan ini digunakan oleh pemerintah 

daerah sebagai gambaran mengenai kemampuan masyarakat di wilayahnya secara 

umum untuk memenuhi kebutuhan rumah yang layak huni dan terjangkau (Menteri 

Negara Perumahan Rakyat, 2008). Dengan begitu, keterjangkauan masyarakat dalam 

memiliki rumah ditentukan pada seberapa besar pendapatan yang dihasilkan oleh setiap 

rumah tangga dalam membeli rumah pada tingkat harga tertentu. Jika semakin rendah 

rasio antara harga jual rumah terhadap penghasilan rumah tangga, maka 

keterjangkauan rumah tangga dalam membeli rumah semakin meningkat (Hill & Gan, 

2009). Teori neo-klasik menunjukkan bahwa harga ditentukan oleh hukum permintaan 

dan hukum penawaran. Pada sisi permintaan, terjadinya kenaikan harga disebabkan 

oleh beberapa faktor yaitu peningkatan pendapatan rumah tangga, tingginya tingkat 

suku bunga, dan peningkatan jumlah penduduk. Selain itu, pada sisi penawaran 

terjadinya kenaikan harga disebabkan oleh tingginya harga tanah dan biaya kontruksi 

yang tinggi (Irandoust, 2018). Pada penelitian yang dilakukan oleh Worthington dan 

Higgs (2013) di Australia bahwa ketidakterjangkauannya harga rumah dari sisi 

permintaan disebabkan karena pertumbuhan ekonomi yang pesat, jumlah populasi yang 

meningkat, dan perubahan dalam kebijakan pemerintah. Disisi lain, 

ketidakterjangkaunya harga perumahan juga disebabkan pula karena faktor jumlah 

pengangguran (Irandoust, 2018). Permasalahan lain dari keterjangkauan rumah, yaitu 

pendapatan rumah tangga yang hanya mampu membiayai kebutuhan pokok di luar 

biaya untuk perumahan. Selain itu, semakin banyak anggota rumah tangga berarti 

semakin besar pula beban yang perlu ditanggung sehingga mampu mengurangi biaya 

untuk rumah yang harus dibayarkan. Padahal, menurut Burke dan Raltson (2004) biaya 
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yang digunakan untuk rumah sebesar 25 hingga 30% dari penghasilan yang didapatkan 

sehingga suatu rumah tangga seharusnya masih memiliki uang yang cukup untuk 

memenuhi kebutuhan pokok di luar biaya untuk rumah atau tempat tinggal.  

Menurut Badan Pusat Statistik (2014) jumlah penduduk di Pulau Jawa pada 

tahun 2010 sebanyak 137.033.300 jiwa dan diproyeksikan pada tahun 2015 meningkat 

menjadi 145.143.600 jiwa. Jumlah tersebut mencerminkan lebih dari setengah penduduk 

Indonesia bertempat tinggal di Pulau Jawa. Selain itu, menurut Pusat Pengelolaan Dana 

Pembiayaan Perumahan Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (2020) 

Pulau Jawa merupakan pulau dengan angka backlog tertinggi di Indonesia. Oleh sebab 

itu, dengan kondisi tersebut berdampak pada ketidakterjangkauan harga rumah oleh 

pendapatan suatu rumah tangga.  

Gambar 1. Backlog Kepemilikan Rumah 

 

Sumber: Pusat Pengelolaan Dana Pembiayaan Perumahan Kementerian Pekerjaan 

Umum dan Perumahan Rakyat (2020) 

Dapat dilihat pada data tersebut bawa jumlah backlog rumah di Pulau Jawa 

mencapai 6.133.617 ruta. Hal tersebut terjadi karena Provinsi Jawa Barat yang 

merupakan salah satu Provinsi di Pulau Jawa telah menyumbang sebanyak 35% dari 

backlog nasional. Selain itu, provinsi tersebut bahkan diproyeksikan kebutuhan rumah 

setiap tahunnya angka akan bertambah sekitar 800.000 unit, sedangkan kemampuan 

membangun hanya sekitar 400.000 unit per - tahun (Ekonomi Bisnis, 2018). Hal tersebut 

merupakan salah satu yang menyebabkan angka backlog di Pulau Jawa tertinggi di 

Indonesia dibandingkan pulau - pulau lainnya. Selain itu, jumlah penduduk di Pulau Jawa 

semakin tidak terkendali tercermin dari laju pertumbuhan penduduk Pulau Jawa pada 

periode tahun 2000 – 2010 meningkat sebesar 1,21 persen per – tahun (Badan Pusat 

Statistik, 2011). Oleh karena itu, kondisi tersebut menyebabkan kebutuhan akan rumah 

semakin tinggi. Selain kebutuhan akan rumah yang semakin tinggi, tingkat kepemilikan 

rumah masih belum merata karena sebagian besar masyarakat yang masih belum 

memiliki rumah yaitu masyarakat berpenghasilan rendah (Pikiran Rakyat, 2018). 

6133617

756963 204705

3034255

671185 542954 116196
0

2000000
4000000
6000000
8000000

Pulau jawa Pulau
Kalimantan

Pulau Papua Pulau
Sumatera

Pulau
Sulawesi

Bali dan
Kepulauan

Nusa
Tenggara

Kepulauan
Maluku

R
u

ta

Pulau di Indonesia

Backlog Kepemilikan Rumah 
Tahun 2015 



4 
 

Terjadinya ketidakseimbangan antara sisi permintaan dan penawaran membuat 

harga rumah menjadi tidak terjangkau, khususnya untuk masyarakat yang 

berpenghasilan rendah. Selain itu, sulitnya izin untuk membangun rumah mampu 

membuat harga rumah semakin tinggi dan tidak terjangkau oleh masyarakat 

berpenghasilan rendah. Padahal, peningkatan angka backlog terjadi karena 

ketidakmampuan masyarakat untuk membeli rumah. Harga rumah pun menjadi semakin 

mahal yang akhirnya rumah - rumah kecil pun bergeser menjadi lingkungan hunian 

kalangan atas karena yang mampu membelinya hanya masyarakat yang berada di 

kalangan atas saja. Ketidakmampuan masyarakat berpenghasilan rendah untuk 

membeli rumah membuat masyarakat tersebut membangun rumah di kawasan kumuh 

sehingga menyebabkan terjadinya peningkatan kawasan kumuh khususnya pada salah 

satu kota besar di Pulau Jawa yaitu Kota Bandung (Dinas Perumahan dan Kawasan 

Permukiman, Pertahanan, dan Pertamanan Kota Bandung, 2018).  

1.2 Rumusan Masalah 

Terjadinya peningkatan penduduk setiap tahunnya membuat permintaan akan 

rumah menjadi meningkat. Akan tetapi, peningkatan permintaan rumah tersebut tidak 

seimbang dengan ketersediaan rumah. Selain itu, semakin lama lahan pun ikut terbatas 

karena tingginya permintaan rumah sehingga membuat harga rumah menjadi kian 

meningkat. Saat terjadi peningkatan pada pertumbuhan ekonomi, mengindikasikan 

bahwa pendapatan yang diterima oleh masyarakat pun menjadi meningkat. Akan tetapi, 

peningkatan pendapatan tersebut tidak sesuai dengan kenaikan harga rumah 

khususnya bagi masyarakat yang memiliki penghasilan rendah. Hal tersebut terjadi 

karena banyak masyarakat yang hanya mampu membiayai kebutuhan pokok di luar 

perumahan saja. Selain itu, semakin banyaknya anggota dalam suatu rumah tangga 

berarti biaya yang ditanggung semakin besar sehingga mampu mengurangi biaya untuk 

rumah. Dengan begitu, tingginya harga rumah tidak sesuai dengan pendapatan yang 

diterima. Permasalahan tersebut menjadi hal yang menarik untuk diteliti lebih jauh oleh 

peneliti. Pulau Jawa menjadi obyek penelitian penulis karena memiliki jumlah penduduk 

terbesar di Indonesia. Dengan besarnya jumlah penduduk membuat permintaan rumah 

di Pulau Jawa semakin meningkat sehingga menyebabkan angka backlog di Pulau Jawa 

tertinggi di Indonesia. Oleh karena itu, muncul beberapa pertanyaan penelitian yaitu:  

1. Apakah harga rumah yang terdapat di kabupaten dan kota di Pulau Jawa sudah 

terjangkau oleh pendapatan rumah tangga?  

2. Bagaimana pengaruh variabel permintaan rumah terhadap indeks 

keterjangkauan?  
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1.3 Tujuan 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui keterjangkauan harga rumah di 

kabupaten dan kota di Pulau Jawa. Selain itu, penelitian ini juga bertujuan untuk 

menemukan pengaruh variabel permintaan perumahan terhadap indeks 

keterjangkauan. Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat membantu masyarakat yang 

ingin membeli rumah sehingga mereka akan membeli rumah di kabupaten/kota di Pulau 

Jawa yang memiliki indeks keterjangkauan dalam kriteria terjangkau. Selain itu, 

penelitian ini juga diharapkan dapat membantu pemerintah dalam menentukan 

kebijakan khususnya pada sisi permintaan rumah di kabupaten/kota yang memiliki 

indeks keterjangkauan dalam kriteria tidak terjangkau.  

1.4 Kerangka Pemikiran 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pendapatan masyarakat dan harga rumah mampu menunjukan seberapa besar 

keterjangkauan masyarakat dalam membeli rumah pada tingkat harga tertentu. Hal 

tersebut terjadi karena menurut Cox dan Pavletich (2010) keterjangkauan rumah sangat 

berkaitan dengan harga rumah dan pendapatan dimana seharusnya biaya untuk rumah 

tidak melebihi 30% dari pendapatan kotor. Akan tetapi, dalam kenyataannya masih 

banyak masyarakat yang belum mampu untuk membeli rumah. Hal tersebut terjadi 

karena rumah merupakan pengeluaran terbesar dari rumah tangga. Selain itu, biaya 

untuk rumah pun naik jauh lebih cepat dibandingkan pendapatan yang diterima sehingga 

membuat harga rumah menjadi tidak terjangkau (Worthington & Higgs, 2013).  

Harga menurut teori neo-klasik dipengaruhi oleh sisi permintaan dan sisi 

penawaran. Pada sisi permintaan, terdapat tiga variabel yang memengaruhi 

keterjangkauan perumahan yaitu pertumbuhan ekonomi, jumlah penduduk, dan tingkat 
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pengangguran. Saat terjadinya peningkatan pada pertumbuhan ekonomi mampu 

meningkatkan pendapatan dan kekayaan rumah tangga. Selain itu, dengan 

meningkatnya pendapatan, mampu mendorong masyarakat untuk meningkatkan 

kualitas hidup salah satunya dalam membeli rumah yang layak (Australian Government 

Productivity Commission, 2004). Penelitian yang dilakukan oleh Worthington dan Higgs 

(2013) juga menggunakan variabel jumlah penduduk. Hal tersebut terjadi karena saat 

terjadi peningkatan jumlah penduduk mampu meningkatkan permintaan rumah sehingga 

harga rumah menjadi meningkat yang akhirnya menyebabkan ketidakterjangkauan 

dalam membeli rumah. Selain itu, penelitian yang dilakukan oleh Irandoust (2018) juga 

menggunakan variabel pengangguran pada sisi permintaan perumahan.  

  




