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ABSTRAK

Rumah yang merupakan salah satu contoh dari properti, dapat diperjualbelikan atau disewakan.
Namun, dalam menetapkan harganya terdapat beberapa kesalahan yang sering dilakukan
pihak bersangkutan, yaitu mengutamakan kepentingan pribadi, tidak memiliki cukup informasi,
dan tidak menyeimbangkannya dengan kondisi bangunan. Salah satu metode statistika yang
dapat digunakan untuk membantu memprediksi harga jual atau sewa sebuah rumah adalah
pohon regresi. Pohon regresi merupakan model yang berbentuk hierarki dan berfungsi untuk
memprediksi variabel prediktor data jenis numerik kontinu melalui pemanfaatan nilai rata-rata
(mean), dengan cara kerja mengelompokkan. Namun dengan sifat tersebut, meskipun model
menjadi mudah untuk dipahami, hasil prediksi yang diberikan umumnya hanya memiliki akurasi
sekitar 40% sampai 60%, sehingga diperlukan metode lain untuk dikombinasikan atau sebagai
pengembangan agar membantu kinerja. Salah satu metode yang dapat dikombinasikan dengan
pohon regresi adalah regresi kernel. Regresi kernel merupakan model yang berfungsi untuk
memprediksi variabel prediktor data numerik melalui pemanfaatan fungsi kepadatan peluang.
Dengan sifat tersebut, hasil prediksi yang diberikan model dapat mencapai akurasi sekitar
70% sampai 90%, karena nilai yang ditunjukkannya sangat rinci. Pada skripsi ini, dibahas
model pohon regresi kernel untuk memprediksi harga jual rumah di Kota Bandung. Model
tersebut dibangun dengan melibatkan algoritma pembelajaran mesin agar hasil yang diberikan
dapat dievaluasi dan dikembangkan secara optimal. Model pohon regresi kernel yang dihasilkan
tersebut memiliki akurasi sebesar 78%, sehingga sudah dapat diterapkan pada data penjualan
rumah di Kota Bandung dengan baik.

Kata-kata kunci: harga jual rumah, pembelajaran mesin, pohon regresi, regresi kernel, pohon
regresi kernel.





ABSTRACT

House as an example of a property, can be sold or rented. However, in determining its price, there
exists several mistakes that are often made by the parties related, such as prioritizing personal
interests, not having enough information, and not balancing it with the building condition. One
of the statistical methods that can be used to help predict the selling or rental price of a house
is regression tree. Regression tree is a hierarchical model and functions to predict continuous
numeric type of predictor variable data by grouping through the use of average value (mean).
However, with these traits, even though the model is easy to understand, the prediction results
given are generally only has accuracy around 40% to 60%, so other methods are needed to be
combined or as developments to help the performance. One method that can be combined with
regression tree is kernel regression. Kernel regression is a model that functions to predict numeric
type of predictor variable data through the use of probability density function (PDF). Now, with
these traits, the prediction results given by the model can be reach accuracy around 70% to 90%,
because the value shown is pretty detailed. In this undergraduate thesis, a kernel regression tree
model to predict the selling price of houses in Bandung is discussed. The model was built by
involving machine learning algorithms, so that the given results can be evaluated and developed
optimally. The results of this kernel regression tree model has accuracy of 78%, so it can be
applied to data of house sales in Bandung properly.

Keywords: house selling price, machine learning, regression tree, kernel regression, kernel
regression tree.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang
Properti merupakan aset yang memiliki harga pasar selalu meningkat setiap tahunnya. Menurut
salah satu pengembang real estat di Indonesia, PT Pudjiadi Prestige Tbk 1, hal tersebut terjadi
karena adanya efek infrastruktur, serta pertambahan jumlah penduduk dan kebutuhan akan hunian
yang terus bertambah, sedangkan porsi ketersediaan tempat itu sendiri tidak kunjung bertambah.
Perkembangan infrastruktur pada suatu daerah memengaruhi harga sebuah properti, di mana jika
terdapat pertambahan fasilitas tertentu, harga properti di daerah tersebut akan menjadi naik, dan
jika terdapat pengurangan fasilitas, harga properti menjadi turun. Kemudian, pertambahan jumlah
penduduk yang tidak disertai dengan pertambahan tempat hunian mengakibatkan setiap orang
berlomba untuk mendapatkan tempat hunian tertentu atau menjualnya dengan harga yang tinggi.

Salah satu contoh dari properti adalah rumah, yang pada umumnya memiliki empat bagian
utama, yaitu ruang keluarga, dapur, kamar tidur, dan kamar mandi. Kemudian, aspek yang menjadi
perhatian pada sebuah rumah adalah keamanan, kenyamanan, serta kedekatan dan kemudahan
untuk mengakses fasilitas umum. Sifat yang tergolong sebagai properti, membuat rumah dapat
diperjualbelikan atau disewakan. Hal yang perlu dipersiapkan untuk menjual atau menyewakan
sebuah rumah terdiri atas dokumen resmi seperti rekening sumber daya dan spesifikasi berbagai
unsur seperti perincian keadaan dalam dan luar rumah. Seorang penjual atau penyewa sebuah
rumah tidak dapat asal menetapkan harga, tetapi harus terlebih dahulu melakukan analisis terhadap
harga pasar dan berbagai faktor yang dimiliki oleh rumah bersangkutan [1].

Berdasarkan catatan Kompas 2, kesalahan yang sering terjadi saat menetapkan harga jual
(sewa) sebuah rumah adalah mengutamakan kepentingan pribadi, memasuki pasar properti tanpa
memiliki cukup informasi, dan tidak menyeimbangkannya dengan kondisi bangunan. Seseorang yang
menetapkan harga jual (sewa) sebuah rumah dengan mengutamakan kepentingan pribadi seperti
terobsesi untuk memperoleh keuntungan yang besar, membuka peluang diperolehnya keuntungan
yang tidak maksimum karena harga yang ditetapkan menjadi terlalu tinggi. Kemudian, seseorang
yang menetapkan harga jual (sewa) sebuah rumah tanpa memiliki cukup informasi seputar properti,
menjadikan harga yang ditetapkannya tidak sesuai dengan keadaan yang tengah berlangsung.
Selanjutnya, seseorang yang menetapkan harga jual atau sewa sebuah rumah dengan tidak menye-
imbangkannya terhadap kondisi bangunan itu sendiri, dapat mengakibatkan calon pelanggan segera
beralih kepada properti lain karena harga yang ditetapkannya tidak rasional.

Seiring berkembangnya ilmu pengatahuan dan teknologi (IPTEK), terdapat algoritma pembela-
jaran mesin yang dapat membantu manusia melakukan analisis suatu perkara secara lebih baik,
khususnya mengenai prediksi. Hal ini karena rangkaian kinerja yang dilakukan dapat dievaluasi dan
dikembangkan melalui beragam teknik, sehingga menjadi lebih optimal. Metode statistika yang

1PT Pudjiadi Prestige. "Ini Dia Alasan Mengapa Harga Properti Terus Naik Tiap Tahun". (2020).
https://pudjiadiprestige.co.id/news/ini-dia-alasan-mengapa-harga-properti-terus-naik-tiap-tahun.html, diakses tanggal
13 November 2021.

2Kompas. "Catat... 10 Kesalahan Ketika Menjual Rumah!". (2013). ht-
tps://properti.kompas.com/read/2013/09/03/0442095/Catat.10.Kesalahan.Ketika.Menjual.Rumah.?page=all,
diakses tanggal 16 November 2021.
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umum digunakan untuk membantu memprediksi harga jual atau sewa sebuah rumah adalah regresi
linear, tetapi terdapat pula metode lain yang dapat digunakan, salah satunya adalah pohon regresi
[2]. Pohon regresi merupakan model yang berbentuk hierarki dan berfungsi untuk memprediksi
variabel prediktor data jenis numerik kontinu melalui pemanfaatan nilai rata-rata (mean), dengan
cara mengelompokkan.

Pada skripsi ini, dibahas model pohon regresi untuk memprediksi harga jual rumah di Kota
Bandung, dengan proses pembuatannya melibatkan algoritma pembelajaran mesin. Metode ini
dipilih karena memiliki keunggulan berupa mampu mengolah data secara sederhana tanpa memer-
lukan asumsi tertentu, terbuka terhadap data kategorik dan numerik dengan skala yang beragam
tanpa perlu melakukan normalisasi, serta cara menginterpretasikannya mudah sehingga ramah
digunakan oleh semua pihak yang membutuhkan [3]. Akan tetapi, meskipun memiliki keunggulan
demikian, pohon regresi juga memiliki kelemahan, salah satunya adalah proses regresi dilakukan
dengan cara pengelompokkan, di mana total data yang ada dibagi ke dalam beberapa kelompok
(daerah) dan memprediksi hanya berdasarkan kelompok tersebut, sehingga tidak memberikan hasil
yang rinci mengenai setiap individu data. Untuk mengatasi kelemahan tersebut, pada skripsi ini
dipilih juga salah satu metode statistika lain untuk dikombinasikan dengan pohon regresi, yaitu
regresi kernel. Regresi kernel memiliki karakteristik yang serupa dengan pohon regresi, hanya saja
proses regresinya dilakukan dengan memanfaatkan fungsi kepadatan peluang (Probability Density
Function - PDF) tanpa melibatkan hierarki data [4]. Melalui pohon regresi kernel ini, diharapkan
masyarakat di Kota Bandung dapat menetapkan harga jual rumah dengan lebih optimal.

1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, rumusan masalah dalam skripsi ini adalah:

1. Bagaimana karakteristik model pohon regresi yang dapat digunakan untuk memprediksi harga
jual rumah di Kota Bandung?

2. Bagaimana karakteristik model pohon regresi yang telah dikombinasikan dengan model regresi
kernel untuk memprediksi harga jual rumah di Kota Bandung?

1.3 Tujuan
Berdasarkan rumusan masalah yang telah dipaparkan, tujuan dari skripsi ini adalah:

1. Mengetahui karakteristik model pohon regresi yang dapat digunakan untuk memprediksi
harga jual rumah di Kota Bandung.

2. Mengetahui karakteristik model pohon regresi yang telah dikombinasikan dengan model regresi
kernel untuk memprediksi harga jual rumah di Kota Bandung.

1.4 Batasan Masalah
Batasan masalah dalam skripsi ini adalah:

1. Data yang digunakan berasal dari salah satu situs properti, yaitu https://www.rumah.com/.
2. Data yang diambil terdapat sebanyak lima ratus sampel, dengan fokus wilayah beberapa

komplek perumahan di Kota Bandung.
3. Data terdiri atas tiga belas atribut yaitu Kecamatan, Kompleks, Bagian Dalam, Harga Tanah,

Luas Tanah, Luas Bangunan, Sumber Air, Tingkat, Kamar Mandi, Kamar Tidur, Garasi,
Daya Listrik, dan Harga Jual.

4. Data diolah menggunakan bahasa pemrograman Python, serta perangkat lunak Microsoft
Excel dan Tableau.

https://www.rumah.com/
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1.5 Metodologi
Metode penelitian pada skripsi ini adalah studi kasus, di mana analisis yang dilakukan memanfaatkan
proses penambangan data. Data yang digunakan diperoleh dengan mencatat secara manual dalam
perangkat lunak Microsoft Excel, lalu data dirapikan agar siap diproses lebih lanjut. Setelah
itu, model yang diperlukan dibangun menggunakan bahasa pemrograman Python dan statistika
deskriptif data dipaparkan menggunakan perangkat lunak Tableau, lalu mengevaluasi hasilnya.

1.6 Sistematika Pembahasan
Skripsi ini terdiri atas lima bab, yaitu:
Bab 1: Pendahuluan
Bab ini berisi latar belakang, rumusan masalah, tujuan penelitian, batasan masalah, metodologi,
dan sistematika pembahasan skripsi.
Bab 2: Landasan Teori
Bab ini berisi teori model, analisis prediktif, analisis regresi, pembelajaran mesin, penambangan
data, pohon keputusan, estimasi kepadatan kernel, dan pohon regresi kernel.
Bab 3: Metode
Bab ini berisi uraian data yang digunakan dan prosedur yang dilakukan untuk menganalisis dalam
skripsi.
Bab 4: Hasil dan Pembahasan
Bab ini berisi analisis model pohon regresi kernel yang diperoleh berserta eksplorasi datanya, dengan
menunjukkan hasil visualisasi dan interpretasinya.
Bab 5: Penutup
Bab ini berisi kesimpulan yang dapat ditarik berdasarkan pembahasan hasil dan saran untuk
pengembangan penelitian selanjutnya.
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