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BAB II 
TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Definisi Properti 

Properti merupakan tanah milik dan bangunan, ada pula yang 

mendefisinikan arti properti sebagai hak untuk memiliki sebidang tanah dan 

memanfaatkan apa saja yang ada di atasnya, dikalangan masyarakat umum, istilah 

properti lebih familiar dengan pengertian suatu hunian seperti rumah, ruko, dan 

apartemen. Di Kota Batam sendiri, jenis properti yang paling di favoritkan adalah 

jenis rumah tinggal (Ahliwan, Rafie, dan Nurul Wardhani, 2015). 

Properti sebagai konsep hukum yang mencakup kepentingan, hak, dan 

manfaat yang berkaitan dengan suatu kepemilikan dari tanah beserta pengolahan 

(Harjanto dan Hidayati, 2003).  

2.2 Definisi Real Estate 

Real Estate ialah sebuah tanah yang secara fisik dan benda yang 

dibangun oleh seorang manusia yang telah menjadi satu kesatuan dengan 

tanahnya. Real Estate adalah properti. Istilah properti sama dengan apapun yang 

dapat dimiliki atau kepunyaan (Acher dan Ling, 2005). 

2.3 Definisi Properti Residensial 

Berdasarkan Keputusan Menteri Permukiman dan Prasarana Wilayah 

Republik Indonesia No.403/KPTS/M/2002 tentang Pedoman Teknis 

Pembangunan Rumah Sehat didapatkan beberapa pengertian tentang properti 

residensial seperti : 
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1. Rumah 

Rumah ialah bangunan yang berfungsi untuk tempat tinggal atau hunian. 

Rumah  meruapakan sebagai tempat membina keluarga ataupun tempat 

berlindung dari cuaca panas maupun dingin dan tempat menjaga kesehatan 

keluarga. 

2. Rumah Sehat 

Rumah ialah bangunan tempat tinggal yang telah memenuhi ketetapan atau 

ketentuan teknis-teknis kesehatan yang akan wajib dipenuhi dalam rangka 

melindungi penghuni rumah tesrbut dari biaya-biaya atau gangguan-gangguan 

kesehatan, sehingga memungkinkan untuk penghuni memperoleh derajat 

kesehatan bagus. 

3. Residensial Properti (Perumahan) 

Sejumlah bangunan rumah yang berfungsi untuk lingkungan tempat tinggal 

atau lingkungan hunian yang telah dilengkapi dengan prasarana – prasarana 

dan sarana lingkungan. 

4. Pemukiman 

Pemukiman merupakan bagian dari lingkungan hidup di luar kawasan 

lindung, baik yang merupakan kawasan perkotaan ataupun suatu pedesaan 

yang telah berfungsi untuk lingkungan sebuah tempat tinggal maupun 

lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang mendukung perikehidupan. 
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2.4 Klasifikasi-klasifikasi Rumah Tinggal 

Perumahan yang merupakan berfungsi sebagai tempat tinggal atau 

lingkungan hidup yang telah dilengkapi dengan prasarana dan sarana lingkungan 

yang dapat mengakomodasi seluruh aktivitas-aktivitas masyarakat yang ada 

didalamnya dan memiliki klasifikasi-klasifikasi yang didasarkan pada luasan 

tanah dan tipe rumah yang akan dikembangkan pada suatu kawasan nantinya. 

Berdasarkan Surat Keputusan Menteri Dalam Negeri, Menteri Negara Perumahan 

Rakyat nomor: 684-384 tahun 1992 nomor: 739/KPTS/1992 nomor: 

09/KPTS/1992 tentang pedoman pembangunan perumahan dan perumahan 

dengan lingkungan hunian yang berumbang, terdapat klasifikasi mengenai jenis 

perumahan, yaitu:  

1. Rumah sederhana adalah rumah yang telah dibangun diatas sebuah tanah 

dengan luas kavling 54 m² sampai 200 m² dan biaya-biaya pembangunan per 

m² tidak melebihi dari suatu harga satuan per m² tertinggi untuk sebuah 

pembangunan perumahan-perumahan dinas pemerintah kelas C yang telah 

ditetapkan. 

2. Rumah Menengah adalah rumah yang telah dibangun diatas sebuah tanah 

dengan luas kavling 200 m² sampai 600m² dan atau biaya-biaya 

pembangunan per m² tertinggi untuk sebuah pembangunan permahan-

perumahan dinas pemerintah kelas C sampai A yang telah ditetapkan. 
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3. Rumah Mewah adalah rumah yang telah dibangun diatas sebuah tanah 

dengan luas kaveling 600 m² dampai 2000 m² dan atau biaya-biaya 

pembangunan per m² diatas harga satuan per m² tertinggi untuk perumahan-

perumahan dinas kelas A yang telah ditetapkan. 

Tabel 2.1 Klasifikasi Rumah Tinggal 

ELEMEN 

BANGUNAN 

RUMAH TINGGAL 

MEWAH MENENGAH SEDERHANA 

2 LANTAI 2 LANTAI 1 LANTAI 

PONDASI 

Menggunakan 

pondasi dangkal 

dengan pondasi 

tapak dan sloof 

dengan mutu beton 

tinggi (setara K-

300) 

Menggunakan 

pondasi dangkal 

dengan pondasi 

tapak dan sloof 

dengan mutu beton 

sedang (setara K-

225) 

Menggunakan 

pondasi batu kali 

dan sloof dengan 

mutu beton rendah 

(setara K-175) 

dikombinasi 

dengan pasangan 

batu 

kosong/aanstampin

g 

STRUKTU

R 

Menggunakan 

mutu beton sedang 

(setara K-300, yang 

terdiri dari kolom, 

balok, ring balok, 

dengan tambahan 

waterproofing 

beton dan 

alumunium foil 

Menggunakan 

mutu beton sedang 

(setara K-225), 

yang terdiri dari 

kolom, balok, ring 

balok 

Menggunakan 

mutu beton rendah 

(setara K-175), 

yang terdiri dari 

kolom & balok 

praktis 

KERANGKA 

ATAP 

Menggunakan 

kuda-kuda dan 

rangka atap kayu 

Kelas I dan 

sebagian 

menggunakan 

balok beton setara 

K-300 

Menggunakan 

kuda-kuda dan 

rangka atap baja 

ringan 

Menggunakan 

kuda-kuda dan 

rangka atap baja 

riingan 

ATAP 

Genteng kerakmik 

berglazur dan 

sebagian 

menggunakan dak 

beton setara K-300 

Genteng Beton, 

dilengkapi dengan 

canopy teras dan 

listplank 

Atap genteng tanah 

liat, dilengkapi 

dengan canopy 

teras dan listplank 

PLAFON Plafon gypsum Plafon gypsum Plafon triplek 4 
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setara Jayaboard, 

list cornice 5 cm 

dengan rangka 

metal furing, 

dikombinasi 

dengan drop 

ceiling dan cove 

lampu di cat setara 

Dulux Pentalite; 

sebagian 

menggunakan 

plafon 

lambresering dan 

plafon GRC 9 mm 

untuk area basah 

setara Knauf, list  

cornice 5 cm 

dengan rangka 

hollow galvanis, di 

cat setara Catylac; 

sebagian kecil 

menggunakan 

plafon GRC 6 mm 

untuk area basah 

mm di cat dengan 

rangka kayu Kelas 

III 

DINDING 

Pasangan dinding 

bata ringan, di 

plester, diaci dan 

dilapisi cat setara 

Dulux Pentalite; 

sebagian lain 

dilapis walpaper, 

batu paras, dinding 

marmer import dan 

pekerjaan profilan; 

untuk kamar mandi 

dilapis keramik 

dinding 30x60 

setara Roman; 

ketinggian rata-rata 

dinding dalam 4 m 

Pasangan dinding 

bata merah, 

diplester, diaci dan 

dilapisi cat (setara 

Catylac); untuk 

kamat mandi 

dilapis keramik 

dinding 20x30 

setara Imperium; 

ketinggian dinding 

dalam 3,2 m 

Pasangan dinding 

batako semen, 

diplester, diaci dan 

dilapisi cat; 

ketinggian dinding 

dalam 2,8 m 

PINTU 

DAN 

JENDELA 

Kusen pintu dan 

pintu kayu Kelas I 

setara jati, dengan 

jendela kaca rayben 

8 mm dan curtain 

wall kaca stopsol 

tebal 8 mm setara 

ex Asahimas, 

rangka jendela 

alumunium dan 

pintu kamar mandi 

UPVC 

 

Kusen pintu, daun 

pintu dan rangka 

jendela kayu Kelas 

II setara Kamper, 

dengan jendela 

kaca bening tebal 5 

mm setara ex 

asahimas, rangka 

jendela alumunium 

dan pintu kamar 

mandi PVC Grade 

B 

Pintu utama 

menggunakan pintu 

teakwood dengan 

kusen dari kayu 

Kelas III, pintu 

lainnya 

menggunakan 

double triplek dan 

PVC untuk KM; 

jendela 

menggunakan 

panel kaca tebal 3 

mm dengan kusen 

dari kayu Kelas III 

dan lubang angin 
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dari kayu Kelas III 

LANTAI 

Penutup lantai 

menggunakan 

granit 60x60 setara 

Indogress, marmer 

impor slab dan 

keramik setara 

roman 60x60; 

lantai kamar mandi 

menggunakan 

keramik lantai anti 

slip 33x66 setara 

Roman; sebagian 

lain menggunakan 

lantai marmer 

import 

Penutup lantai 

menggunakan 

keramik 40x40 

setara Imperium 

dan granit 60x60 

setara granito; 

lantai kamar mandi 

menggunakan 

keramik lantai anti 

slip ukuran 30x30 

setara Imperium 

Penutup lantai 

menggunakan 

kermik 30x30 

polos dan keramik 

lantai KM 20x20 

setara Ikad/Arwana 

UTILITAS 

Mencakup instalasi 

listrik, air kotor 

dan air bersih; 

peralatan sanitair 

seperti closet 

duduk, wastafel, 

bathub setara Toto, 

pipa air bersih dan 

kotor setara Wavin 

AW, toren air 

stainless stell 

setara Septictank 

menggunakan 

pasangan bata+plat 

beton include 

resapan; peralatan 

listrik setara 

panasonic; 

supreme dan 

philips 

Mencakup instalasi 

listrik, air kotor 

dan air bersih; 

peralatan sanitair 

closet duduk ex 

american standart, 

pipa air bersih dan 

koro setara wavin 

AW, bak fiber, dan 

septictank pas 

bata+plat beton 

include resapan; 

peralatan listrik 

setara broco, eterna 

dan philips 

Mencakup instalasi 

listrik, air kotor 

dan air bersih; 

peralatan sanitair 

sederhana (seperti 

kloset jongkok), 

bak fiber, dan 

septictank biasa 

include resapan 

Sumber: BTB MAPPI, 2018 
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2.5 Faktor yang Mempengaruhi Harga Properti Residensial 

Harga merupakan sejumlah suatu uang yang diminta, ditawarkan, atau 

dibayarkan untuk sebuah aset. Dikarenakan suatu kemampuan keuangan dan 

motivasi atau dibayarkan untuk sebuah aset. Dikarenakan suatu kemampuan 

keuangan, motivasi atau kepentingan khusus dari pembeli atau penjual, harga 

yang dibayarkan mungkin berbeda dengan nilai suatu aset tersebut berdasarkan 

anggapan pihak yang bersangkutan (MAPPI, 2013). 

Harga suatu properti yang akan dipengaruhi atau ditentukan oleh suatu 

sifat-sifat fisik dari sebuah properti itu sendiri dan faktor-faktor selain properti 

yang terlalu berpengaruh atau dampak besar terhadap properti tersebut. Menurut 

Bambang Sujono, 2011 adapun faktor-faktor yang mempengaruhi ialah: 

1. Faktor permintaan dan penawaran, yang terdiri dari faktor kependudukan, 

struktur penduduk, penyebaran penduduk, perubahan cita rasa, baik untuk 

penduduk maupun investornya.  

2. Faktor fisik dari properti tersebut, jenis dan kegunaan suatu properti, sebagai 

contoh nilai sebuah properti untuk pertanian ataupun perkebunan yang akan 

mempunyai nilai jual yang berbeda dengan nilai properti yang untuk sebuah 

industri, ukuran atau bentuk akan lebih menarik ketimbang menambah nilai 

jual untuk properti yang mempunyai bentuk dan luas lahan yang lebih baik 

dan lebih luas, desain dan konstruksi suatu bangunan akan sangat 

mempengaruhi nilai jual dari suatu properti. 
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3. Faktor lokasi dan tata letaknya merupakan faktor penentu dari nilai properti. 

Apabila properti mempunyai bentuk fisik yang sama tetapi menempati lokasi 

yang berbeda maka akan mempunyai nilai yang berbeda. 

4. Faktor fasilitas berpengaruh secara signifikan terhadap permintaan rumah 

pada perumahan (Mahardini dan Woyanti, 2012). Hasil penelitian 

menunjukkan bahwa sarana prasaran yang disediakan pengembang menjadi 

pertimbangan konsumen dalam membeli rumah. Hal ini mengindikasikan 

bahwa kelengkapan fasilitas yang disediakan sebaiknya dapat sebanding 

dengan biaya yang telah dikeluarkan oleh konsumen untuk membeli rumah. 

5. Faktor politik atau strategi, adanya strategi zoning dan perencanaan suatu 

kota, adanya kebijakan-kebijakan pemerintah, sosial dan politik dari  sebuah 

negara. Makan akan  sangat berpengaruh terhadap suatu harga sebuah 

properti. 

2.6 Faktor Yang Mempengaruhi Biaya Properti Residensial 

Biaya merupakan sejumlah uang yang digunakan untuk mendapatkan 

ataupun menciptakan ssebuah aset. Ketika aset tersebut telah didapatkan atau 

diciptakan, maka biaya ialah suatu fakta ataupun real. Karena harga berhubungan 

dengan biaya, maka di itu harga yang dibayar untuk sebuah aset telah menjadi 

biaya bagi sipembeli. Menurut KEPI & SPI Edisi VII - 2018 adapun biaya-biaya 

yang mempengaruhi properti residensial : 

1. Biaya Pengganti Terdepresiasi (DRC) merupakan metode penerapan dari 

Pendekatan Biaya, yang digunakan untuk menentukan indikasi nilai dengan 
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menghitung suatu Biaya Reproduksi Baru atau Biaya Pengganti Baru dari 

aset dikurangi dengan penyusutan pada fisik dan segala bentuk keusangan. 

A. Biaya Reproduksi Baru merupakan estimasi biaya untuk mereproduksi 

suatu properti baru yang sama/identik dengan properti yang dinilai, 

berdasarkan harga pasaran setempat pada tanggal penilaian. 

B. Biaya Pengganti Baru merupakan estimasi biaya untuk membuat suatu 

properti baru yang setara dengan properti yang dinilai. Biaya Reproduksi 

Baru dan Biaya Pengganti Baru dapat dihitung dengan 

mempertimbangkan biaya-biaya yang dikeluarkan untuk pengadaan suatu 

properti: 

a. Biaya Tidak Langsung  

Biaya tidak langsung dibagi dua golongan, biaya umum atau biaya 

overhead cost dan biaya proyek. Menurut I Nyoman Yudha Astana, 

2017 yang dikelompokkan sebagai biaya umum adalah : 

1) Gaji personil tetap kantor pusat dan lapangan; 

2) Pengeluaran kantor pusat  

3) Perjalanan serta akomodasi 

4) Biaya dokumentasi 

5) Bunga bank 

6) Biaya notaris 

7) Peralatan kecil dan habis pakai 
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Sedangkan yang dapat dikelompokkan sebagai biaya proyek, 

pengeluarannya dapat dibebankan pada proyek tetapi tidak 

dimasukkan pada biaya material, upah kerja, atau peralatan, yaitu: 

1) Bangunan kantor lapangan beserta perlengkapannya 

2) Biaya telepon kantor lapangan 

3) Kebutuhan akomodasi lapangan  

4) Jalan kerja dan parker 

5) Pengukuran lapangan 

6) Tanda-tanda untuk pekerjaan dan kebersihan lapangan pada 

umumnya 

7) Pelayanan keamanan dan keselamatan kerja 

8) Pajak pertambahan nila 

9) Biaya asuransi  

10) Jaminan penawaran, jaminan pelaksanaan dan jaminan 

pemeliharaan 

11) Asuransi resiko pembangunan dan asuransi kerugian 

12) Surat izin dan lisensi 

13) Inspeksi, pengujian, dan pengetesan 

14) Sewa peralatan besar utama 

15) Premi pekerja bila diperlukan 

b. Biaya perencanaan, perijinan serta biaya profesional terkait lainnya 

c. Biaya material 

d. Biaya enjinering, upah dan peralatan.  

Rizki Dwi Putra, Analisis Kenaikan Harga Properti Residensial Sederhana Untuk Wilayah Kelurahan Belian. 
UIB Repository ©2019



15 

 

Universitas Internasional Batam 

e. Biaya pondasi dan instalasi/konstruksi 

f. Biaya transportasi 

g. Biaya asuransi, bea masuk, pajak yang tidak bias dikreditkan, dan 

h. Biaya bunga selama masa konstruksi 

2. Optimisasi merupakan suatu proses yang dimana opsi suatu pengganti biaya 

terendah ditentukan untuk potensi layanan tersisa dari suatu aset. Merupakan 

suatu proses penyesuaian yang mengurangi biaya pengganti dan 

merefleksikan bahwa suatu aset mungkin mengalami keusangan 

teknis/fungsi. 

3. Pengembangan. Bangunan gedung, struktur atau modifikasi terhadap suatu 

tanah yang telah bersifat permanen, melibatkan biaya-biaya tenaga kerja dan 

modal, serta yang diharapkan mampu dalam meningkatkan suatu nilai atau 

manfaat dari sebuah properti. 

4. Potensi Keuntungan yang Memadai. Apabila aset dinilai berdasarkan biaya 

pengganti terdepresiasi, pengujian potensi keuntungan yang memadai suatu 

entitas dapat memastikan tercapainya kesimpulan dari Biaya Pengganti 

Terdepresiasi. 

5. Potensi Layanan merupakan suatu kapasitas untuk menghasilkan suatu barang 

dan jasa yang sesuai dengan tujuan entitas, baik dalam tujuan mendapatkan 

sebuah pemasukan kas yang bersih atau penyediaan suaut barang dan jasa 

yang mencakup seluruh volume dan kuantitas-kuantitas tertentu untuk 

pemakai 
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6. Rugi penurunan (Impairment Loss). Selisih dari suatu jumlah yang tercatat 

suatu aset dengan jumlah yang dapat diperoleh kembali dari aset-aset 

tersebut. 

Nilai tanah. Pada penerapan pendekatan biaya untuk penilaia real 

properti, dibutuhkan kehati-hatian dalam memperoleh nilai dari elemen tanah. 

Nilai tanah ditentukan berdarkan penggunaan tertinggi dan terbaik dari properti 

secara keseluruhan, termasuk aset yang memiliki saling ketergantungan. Estimasi 

nilai tanah dapat dilakukan melalui dua cara. Pertama adalah dengan 

mengestimasi nilai dari tanah yang dibutuhkan dengan asumsi penggunaan saat 

ini. Kedua, dengan mengestimasi nilai tanah berdasarkan HBU-nya dan 

menghitung secara terpisah indikasi nilai dari penerapan metode DRC atas 

bangunan atau pengembangan di atas tanah. 

2.7 Faktor yang Mempengaruhi Pasar Properti Residensial 

Pasar adalah lingkungan dimana barang dan jasa diperdagangkan antara 

pembeli dan penjual melalui mekanisme harga. Konsep dasar menyiratkan bahwa 

barang dan jasa dapat diperdagangkan antara pembeli dan penjual tanpa adanya 

pembatasan atas kegiatannya. Setiap pihak akan merespon hubungan permintaan-

penawaran dan faktor pembentuk harga lainnya, selain faktor pengetahuan dan 

pemahaman setiap pihak itu sendiri, pemahaman akan kegunaan relative dari 

barang dan atau jasa serta kebutuhan keinginan individu. Pasar dapat bersfiat 

local, nasionak, regional atau internasional.Menurut MAPPI, 2013 adapun faktor 

yang mempengaruhi harga pasar yaitu: 
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Beberapa prinsip dasar penilaian dapat dilakukan dalam suatu penilaian 

properti (Supriyanto,2002) antara lain:  

1. Prinsip HBU (Highest Best Use) 

Prinsip penggunaan terbaik dan tertinggi adalah prinsip penggunaan paling 

layak dan optimal dari suatu aset, yang secara fisik dimungkinkan,secara 

hukum diijinkan serta layak secara finansial dan menghasilkan nilai tertinggi 

dari aset yang dinilai tersebut  

2. Prinsip Penggantian  

Pembeli tidak akan membayar lebih terhadap suatu properti dibandingkan 

dengan biaya pembelian properti lain yang sama, bahkan cendrung ingin 

membeli properti yang lebih murah.  

3. Prinsip Keuntungan 

Prinsip Keuntungan yang diharapkan adalah harapan akan keuntungan dimasa 

yang akan datang atas penggunaan properti tersebut. Suatu properti akan 

mempunyai nilai secara proporsional sesuai dengan harapan keuntungan dari 

properti tersebut.  

4. Prinsip Adanya Perubahan 

Termasuk selalu berubah-ubah. Nilai akan dipengaruhi oleh banyak variabel, 

antara lain jumlah penduduk, perubahan kondisi ekonomi, kontrol permintaan 

terhadap perubahan arus transportasi, adanya pusat perbelanjaan baru dan 

perubahan politik negara.  
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5. Prinsip Kesesuaian 

Ialah properti yang terletak pada lingkungan yang cocok, baik sosial maupun 

ekonomi, akan mempunyai nilai maksimum. Properti yang terletak di daerah 

yang kurang cocok, nilainya akan menjadi minimal.  

6. Prinsip Persaingan 

Merupakan semua bentuk usaha bertujuan untuk mendapatkan keuntungan, 

tidak terkecuali usaha di bidang properti. Bila permintaan besar, keuntungan 

akan besar. Besarnya keuntungan menarik minat developer lain untuk 

membangun properti yang sama, sehingga terjadi persaingan. Nilai properti 

dipengaruhi oleh tingkat persaingan.  

7. Prinsip penambahan dan Pengurangan Pendapatan 

Merupakan pertambahan biaya pada suatu usaha belum tentu memberikan 

perubahan penambahan dalam pendapatan.  

8. Prinsip Penggunaan 

Prinsip yang tepat adalah tanah dan bangunan harus dinilai sesuai dengan 

penggunaan awalnya. Properti harus dinilai berdasarkan penggunaan yang 

tepat. 

9. Permintaan (Demand)  

Permintaan akan tanah dan bangunan permintaan terhadap suatu lahan 

menunjukkan bahwa lahan tersebut bernilai atau harapan pembeli terhadap 

suatu komoditas untuk dapat memuaskan kebutuhan hidupmnya atai 

keinginan individunya (Marihot P. Siahaan 2003). 
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10. Kegunaan (Utility)  

Kegunaan tanah bagi pemiliknya selain air dan udara, tanah merupakan faktor 

penting penunjang kehidupan manusia. Tanah memiliki kegunaan bagi setiap 

pemiliknya karena setiap pemilik dapat memanfaatkan tanah untuk 

mendirikan rumah tempat berteduh, dan bangunan lain yang penting bagi 

kehidupan pemilik dan orang disekitarnya. Pemilik tanah juga dapat 

memanfaatkan tanah sebagai faktor produksi, simbol status, dan berbagai 

kegunaan lainnya. Selain tanah maka bangunan merupakan benda yang 

sangat berguna bahi manusia karena sebagai aktivitas manusia dilakukan di 

dalam bangunan (Marihot P. Siahaan 2003). 

11. Kelangkaan (Scarcity)  

Kelangkaan tanah bagi bangunan penyedian suatu tanah merupakan salah satu 

masalah yang sangat penting dihadapi oleh para konsumen. Jumlah tanah 

yang cukup relatif tetap sementara permintaan akan suatu tanah yang terus 

semakin meningkat tiap tahunnya yang membuat tanah menjadi properti yang 

langka. Kelangkaan tanah ini ditandai karena semakin sulitnya untuk 

memperoleh suatu tanah yang memenuhi kebutuhan, khususnya pada kota-

kota besar yang terus-menerus mengalami pertambahan penduduk setiap 

harinya. Konsekuensi kelangkaan tanah ini, sesuai dengan hukum-hukum 

ekonomi adalah sebuah pengorbanan yang paling besar (mahalnya suatu 

harga tanah yang harus dibayar oleh pihak yang menginginkan tanah) yang 

seharusnya telah dikeluarkan oleh orang yang menginginkan tanah tersebut 

(Marihot P. Siahaan 2003). 
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12. Pengalihan (Transferability)  

Tanah dan bangunan dapat dialihkan menjadi suatu properti yang paling 

berpengaruh bagi manusia, tanah dan bangunan dapat dialihkan menjadi 

pihak yang memiliki atau menguasai suatu tanah dan bangunan yang tertuju 

kepada pihak lain yang menginginkan tanah dan bangunan tersebut. Sebuah 

benda menjadi bernilai apabila benda tersebut bisa dialihkan kepada pihak 

yang bersangkutan, karena jiak tidak benda tersebut hanya berarti bagi 

pemiliknya dan tidak berarti bagi orang lain. Banyak cara dan motivasi orang 

mengalihkan tanah dan bangunan, misalnya melalui jual beli, hibah, tukar 

menukar, dan lain-lain. Untuk memberikan kapasitas hak atas pemilik tanah 

maka sesuai aturan yang berlaku kepada pemilik tanah diberikan hak yang 

sesuai, yaitu hak milik, hak guna bangunan, hak guna usaha, hak pakai, hak 

pengelolaan dan sebagainya (Marihot P. Siahaan 2003). 

13. Berharga (Valuable)  

Dapat dinyatakan dalam bentuk sejumlah uang suatu hal yang penting 

berkaitan dengan nilai suatu benda adalah benda tersebut harus dapat 

dinyatakan dalam bentuk sejumlah uang, agar dapat diketahui berapa besar 

nilai tersebut. Tanah dan bangunan sebagai benda yang sangat diperlukan dan 

dapat beralih/dialihkan memang menghendaki persyaratan itu. Untuk 

mengetahui nilai tanah dan bangunan maka dilakukanlah penilaian atas tanah 

dan bangunan tersebut. Penentuan harga atas nilai tanah dan bangunan 

merupakan suatu hal yang umum dilakukan dimasyarakat, baik penilaian 

secara sederahana melalui penaksiran langsung maupun penilaian dengan 
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teknik dan metode penilaian secara ilmiah. Apapun teknik yang digunakan 

maksudnya adalah untuk menentukan nilai suatu tanah dan bangunan 

sehingga dapat diketahui berapa besar harta yang dimiliki seseorang dalam 

bentuk tanah dan bangunan tersebut, berapa uanhg yang layak diterima 

pemilik tanah dan bangunan sekiranya tanah dan bangunan tersebut dijual, 

maupun berapa jumlah uang yang dapat diterima pemilik tanah dan bangunan 

dari Bank atau kreditur seandainya ia meminjamkan uang/mengajukan kredit 

dengan tanah dan bangunan sebagai jaminan utangnya (Marihot P. Siahaan 

2003).  

2.8 Regresi Linier 

Analisa regresi adalah suatu proses memperkirakan secara sistematis 

tentang apa yang paling mungkin terjadi di masa yang akan datang berdasarkan 

informasi yang sekarang dimiliki agar memperkecil kesalahan. Analisis regresi 

dapat juga diartikan sebagai usaha memprediksi perubahan. Perubahan nilai suatu 

variabel dapat disebabkan karena adanya perubahan pada variabel – variabel lain 

yang mempengaruhinya. Dalam mengkaji hubungan antara beberapa variabel 

menggunakan analisis regresi, terlebih dahulu peneliti menentukan satu variabel 

yang disebut dengan variabel terikat dan satu atau lebih variabel bebas. Jika ingin 

dikaji hubungan atau pengaruh satu variabel bebas terhadap variabel tidak bebas, 

maka model regresi yang digunakan adalah model regresi linier sederhana. 

Kemudian jika ingin dikaji hubungan atau pengaruh dua atau lebih variabel bebas 

terhadap variabel terikat, maka model regresi yang digunakan adalah model 

regresi linier berganda (multiple linear regression model). Kemudian untuk 
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mendapatkan model regresi linier sederhana maupun model regresi linier 

berganda dapat diperoleh dengan melakukan estimasi terhadap parameter – 

parameternya menggunakan metode tertentu. Adapun metode yang dapat 

digunakan untuk mengestimasi parameter model regresi linier sederhana maupun 

model regresi linier berganda adalah dengan motode kuadrat terkecil (ordinary 

least square/OLS) dan metode kemungkinan maksimum (maximum likelihood 

estimation/MLE) (Kutner, 2004). 

2.8.1 Regresi Linier Berganda 

Bentuk umum model regresi linier berganda dengan p variabel bebas 

adalah seperti pada persamaan (2.1) berikut (Kutner, 2004). 

Y=βo + β1 X1 + β1 X2 + - - - + βn Xn + Ɛ                               .........(2.1) 

Dengan : 

Y adalah variabel tidak bebas untuk pengamatan ke-i, untuk i ᵋ=  1, 2, …, n. 

βo , β1 , β2 , ... , βn adalah parameter. 

X1 , X2 , ... , Xn adalah variabel bebas. 

Ɛ adalah sisa (error) untuk pengamatan yang diasumsikan berdistribusi normal 

yang saling bebas dan identic dengan rata-rata 0 (nol) dan variansi ơ² 

 Dalam notasi matriks persamaan (2.1) dapat ditulis menjadi persamaan 

(2.2) berikut. 

Y = X β + Ɛ                                                                                  .........(2.2) 

Y adalah vector variabel tidak bebas berukuran n x 1. 

X adalah matriks variabel bebas berukuran n x (p – 1). 

β adalah vector parameter berukuran p x 1. 

Rizki Dwi Putra, Analisis Kenaikan Harga Properti Residensial Sederhana Untuk Wilayah Kelurahan Belian. 
UIB Repository ©2019



23 

 

Universitas Internasional Batam 

Ɛ adalah vector error berukuran n x 1. 

2.8.2 Asumsi-Asumsi Model Regresi Linier Berganda 

Menurut Gujarati (2003) asumsi-asumsi pada model regresi linier 

berganda adalah sebagai berikut: 

1. Model regresinya adalah linear dalam parameter. 

2. Nilai rata-rata dari error adalah nol. 

3. Variansi dari error adalah konstan (homoskedastik). 

4. Tidak terjadi autokolerasi pada error. 

5. Tidak terjadi multikolinieritas pada variabel bebas. 

6. Error berdistribusi normal. 

2.8.3 Estimasi Parameter Model Regresi Linier Berganda 

Estimasi parameter ini bertujuan untuk mendapatkan model regresi linier 

berganda yang akan digunakan dalam analisis. Pada materi pelatihan ini, metode 

yang digunakan untuk mengestimasi parameter model regresi linier berganda 

adalah metode kuadrat terkecil atau sering juga disebut dengan metode ordinary 

least square (OLS). Metode OLS ini bertujuan meminimumkan jumlah kuadrat 

error. Berdasarkan persamaan (2.2) dapat diperoleh penaksir (estimator) OLS 

untuk β adalah sebagai berikut (Kutner, 2004) 

β = (Xᵀ X) - ¹XᵀY                                                                         .........(2.3) 

Penaksir OLS pada persamaan (2.3) merupakan penaksir yang tidak bias, 

linier dan terbaik (best linear unbiased estimator/BLUE) (Sembiring, 2003; 

Gujarati, 2003; dan Widarjono, 2007). 
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2.8.4 Pengujian Parameter Model Regresi Linier Berganda 

Pengujian parameter ini bertujuan untuk mengetahui ada atau tidaknya 

pengaruh variabel bebas terhadap variabel tidak bebas, baik secara serentak 

maupun secara parsial. 

1. Pengujian Parameter Secara Serentak (Simultan) 

Prosedur pengujian parameter secara simultan adalah sebagai berikut: 

a. Membuat hipotesis. 

Ho : β1 = β1 = ... = βp – 1 = 0                                              .........(2.4) 

H1 : Tidak semua βk sama dengan nol, untuk k = 1, 2, …, p-1. (Kutner, 

2004) 

atau : 

Ho : Variabel X1, X2, ..., Xk secara simultan tidak berpengaruh terhadap 

variabel tidak bebas 

H1 : Variabel X1, X2, ..., Xk secara simultan berpengaruh terhadap 

variabel tidak bebas. 

b. Menentukan tingkat signifikansi ( a ). 

Tingkat signifikansi ( a ) yang seringkali dalam penelitian adalah 5%. 

c. Menentukan statistic uji. 

Statistik uji yang digunakan adalah: 

   
     

     
                                                                              .........(2.5) 

dengan: 

RKR adalah rata-rata kuadrat regresi (diperoleh dari Tabel Analisis 

Variansi). 
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RKE adalah rata-rata kuadrat error (diperoleh dari Tabel Analisis 

Variansi). 

d. Menentukan daerah kritik (penolakan Ho). 

Daerah kritik yang digunakan adalah Ho ditolak bila F > F (a:p – 1:n-1) 

Dengan F (a:p – 1:n-1) disebut dengan F tabel. 

Selain dari daerah kritik di atas, dapat juga digunakan daerah kritik yang 

lain yaitu 

Jika nilai peluang (Sig.) < tingkat signifikansi ( a ), maka Ho ditolak. 

e. Menarik kesimpulan. 

2. Pengujian Parameter Secara Individu (Parsial) 

Prosedur pengujian parameter secara parsial adalah sebagai berikut: 

a. Membuat hipotesis. 

Ho : βk = 0 

Ho : βk ≠ 0 untuk k = 1, 2, …, p-1. (Kutner, 2004) 

atau : 

Ho : Variabel bebas ke-k tidak berpengaruh terhadap variable tidak bebas 

H1: Variabel bebas ke-k berpengaruh terhadap variabel tidak bebas untuk 

k = 1, 2, …, p-1. 

b. Menentukan tingkat signifikansi ( a ). 

Tingkat signifikansi ( a ) yang seringkali digunakan dalam penelitian 

adalah 5%. 

c. Menentukan statistik uji. 

Statistik uji yang digunakan adalah 
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                                                                                .........(2.6) 

dengan : 

bk adalah nilai taksiran parameter βk (yang diperoleh dari metode OLS). 

S (bk) adalah standar deviasi nilai taksiran parameter βk. 

d. Menentukan daerah kritik (penolakan Ho). 

Daerah kritik yang digunakan adalah: 

Selain dari daerah kritik di atas, dapat juga digunakan daerah kritik yang 

lain yaitu jika nilai peluang (Sig.) < tingkat signifikansi ( a  ), maka Ho 

ditolak. 

e. Menarik kesimpulan. 

2.8.5 Pelanggaran-Pelanggaran Terhadap Asumsi Regresi Linier 

Berganda 

Dalam analisis regresi linier berganda terdapat beberapa pelanggaran-

pelanggaran yang seringkali dilakukan terhadap asumsi-asumsinya, diantaranya 

diuraikan berikut ini. 

1. Multikolinieritas 

Multikolinieritas adalah terjadinya hubungan linier antara variabel-variabel 

bebas dalam suatu model regresi linier berganda (Gujarati, 2003). Hubungan 

linier anatar variabel bebas dapat terjadi dalam bentuk hubungan linier yang 

sempurna (perfect) dan hubungan linier yang kurang sempurna (imperfect). 

Adapun dampak adanya multikolinieritas dalam model regresi linier berganda 

adalah (Gujarati, 2003 dan Widarjono, 2007): 
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a. Penaksir OLS masih bersifat BLUE, tetapi mempunyai variansi dan 

kovariansi yang besar sehingga sulit mendapatkan taksiran (estimasi) 

yang tepat. 

b. Akibat penaksir OLS mempunyai variansi dan kovariansi yang besar, 

menyebabkan interval estimasi akan cenderung lebih lebar dan nilai 

hitung statistic uji t akan kecil, sehingga membuat variabel bebas secara 

statistic tidak signifikan mempengaruhi variabel tidak bebas. 

c. Walaupun secara individu variabel bebas tidak berpengaruh terhadap 

variabel tidak bebas melalui uji t, tetapi nilai koefisien determinasi masih 

bisa relative tinggi. Selanjutnya untuk mendeteksi adanya 

multikolinieritas dalam model regresi linier berganda dalat digunakan 

nilai variance inflation factor (VIF) dan tolerance (TOL) dengan 

ketentuan jika nilai VIF melebihi angka 10, maka terjadi multikolinieritas 

dalam model regresi. Kemudian jika nilai TOL sama dengan 1, maka 

tidak terjadi multikolinieritas dalam model regresi. 

2. Heteroskedastisitas 

Heteroskedastisitas adalah variasi dari error model regresi tidak konstan atau 

variansi error yang satu dengan error yang lain berbeda (Widarjono, 2007). 

Dampak adanya heteroskedastisitas dalam model regresi adalah walaupun 

estimator OLS masih linier dan tidak bias, tetapi tidak lagi mempunyai 

variansi yang minimum dan menyebabkan perhitungan standart error metode 

OLS tidak bisa dipercaya kebenarannya. Selain itu interval estimasi maupun 

pengujian hipotesis yang didasarkan pada distribusi t maupun F tidak bisa 
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lagi dipercaya untuk evaluasi hasil regresi. Akibat dari dampak 

heteroskedastisitas tersebut menyebabkan estimator OLS tidak menghasilkan 

estimator OLS yang linear unbiased estimator (LUE). 

Selanjutnya dilakukan deteksi masalah heteroskedastisitas dalam model 

regresi. Salah satu cara yang dapat digunakan untuk mendeteksi adanya 

heteroskedastisitas dalam model regresi adalah dengan Metode Glejser. 

Glejser merupakan seorag ahli ekonometrika dan mengatakan bahwa nilai 

variansi variabel error model regresi tergantung dari variabel bebas. 

Selanjutnya untuk mengetahui apakah pola variabel error mengandung 

heteroskedastisitas Glejser menyarankan untuk melakukan regresi nilai 

mutlak residual dengan variabel bebas. Jika hasil uji F model regresi yang 

diperoleh tidak signifikan, maka tidak ada heteroskedastisitas dalam model 

regresi(Widarjono,2007).  

Rizki Dwi Putra, Analisis Kenaikan Harga Properti Residensial Sederhana Untuk Wilayah Kelurahan Belian. 
UIB Repository ©2019




