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ABSTRAK

Perkembangan studi perumahan di Indonesia relatif sedikit jika dibandingkan dengan
progresifitas studi ini di negara lain. Studf ini merupakan studi awal perumahan di
Indonesia yang menyanghut tentang faltor-faktor yang mempengaruhi probabilitas
sesegrang unfuk memiliki rumah atau dikenal juga dengan model pilihan tipe kepemilikan
rumah (housing tenure choice). Studi ini juga akan mengunghkapkan faktor-faktor yang
mempengaruhi ekspeldasi rumah tangga yang saal ini tidak memiliki rumah menjadi
memiliki rumah.

Variabel-variabel penjelas yang digunakan dalam model ini terdiri dari variabel umur,
pendidikan terakhir, dan kategori status pekerjaan kepala keluarga, status perkawinan,
Jumlah anggota rumah tangga, serta adanya Kredit Pemilikan Rumah (KPR) yang akan
mempengaruhi probabilites rumeh fangga uniuk memiliki rumah serta efpekiasi
seseorang untuk memiliki rumah. Untuk menangkap aspek lokasi, maka penulis juga akan

melakukan proses estimasi terhadap wilayah perkotaan DKI Jakarta, Jawa kecuali DKI
Jakarta, dan Sumatera.

Data yang digunakan adaleh hasil Survey Sosial Ekonomi Nasional 2001 yang berisi hasil
survey yang dilakukan oleh BPS di seluruh Indonesia. Studi ini memfokuskan pada daerah
perkotaan di Indornesia serta menggunakan model pilihan kualitatif dalam proses
estimasinya. Studi ini akan folus pada proses estimasi dengan pilihan ganda dengan
menggunakan model logil,

Hasil perhitungan menunjukkan proporsi rumah tangga perkotaan di Indonesia yang
memiliki rumah sendiri sangat besar yaitu sekitar 73% dari total rumakh tangga, dengan
proporsi yang sewa/kontrak sekitar 15,8%. DKI Jakarta memiliki proporsi rumah tangga
yang kontrak/sewa ferbesar yaitu sekitar 31,4%. Hasil estimasi model pilihen fipe
kepemilikan rumah perkotaan di Indonesia menunjukkan bahwa jumlah anggota rumah
tangga, status perkawinan dan tingkat umur kepala keluarga serta adanya akses terhadap
kredit perumahan berpengaruh positif terhadap probabilitas rumoh tangga untuk
menempalti rumah non sewa/kontrak

* Syarif Syahrial adalah Staf Peneliti pada LPEM FEUI, syari fiilpem-feui.org; dan Suahasil Nazan adalah
Kepala LD FEUI, nazam(@ld{eui.org.
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Dari ekspeldtasi rumah tangga yang belum memiliki rumah untuk memiliki rumah, data
menunjuldan saat ini hanya 30% dari rumah tangga perkotaan Indonesia berekspekiasi
memiliki rumah lima tahun ke depan. Estimasi fungsi ekspekiasi rumah tangga untuk
meniliki rumah, memperlihatkan status perkawinan, tingkat pendidikan dan pendapatan
serta hepala keluarga yang bekerja di seldor formal berpengaruh positif dan signifikan
terhadap probabilitas rumah tangga berekspektasi memiliki rumah 5 tahun ke depan.

Satu termuan penting adalah menyangkut KPR dan kebijakan pemerintah berkaitan dengan
KPR. Data menunjukkan hanya 6,37% rumah tangga perkotaan menggunakan fasilitas
ini. Kendala nang muka dan konsekuensi pengeluaran rumah tangga alabat cicilan rumah
adalah dua penye.bab utama dari rendahnya akses masyarakat terhadap fasilitas ini.

Kata Kunci : Pilihan Tipe Kepemilikan Rumah, Model Logit, Ekspektasi pemilikan
Rumah
Klasifikasi JEL : R21,C25, D12

L. PENDAHULUAN

Perumahan merupakan salah salu komponen terpenting dalam leor ientang ilmu ekonomi
perkotaan dan menjadi bagian yang penting dalam mengukur kesejahteraan masyerakat
secara umum. Berbicara tentang hal ini, tipe kepemilikan rumah teleh menjadi topik yang
cukup hangat karena pentingnya faktor ini dalam menentukan kemajuan perckonomian
suatu kota. Sayangnya, masalah ini menjadi perhatian yang sangat menank pada sebagaian
besar negara maju, dan negara berkembang seperti Indonesia relatif sedikit pembahasan
yang menyangkut kepemilikan rumah ini. Untuk kasus Indonesin, kondisi ini sendiri tidak
terlepas dari terbalasnya instrumen kebijakan perumshen dalam kerangka kebijakan
perekonomian makro, khususnya jika dikaitkan dengan perumahan di kota bagi penduduk
yang berpenghasilan rendah.

Indonesia atau secara urmum krisis perekonomian Asia pada awal 1997, Quigley (2001)
mengindikasikan bahwa ektivitas pada paser perumahan (real esrate} di perekonomian
Asia Tengpara merupakan sumber kontribusi penting terhadap krisis keuangan
perckonomian Asia pada tahun 1997. Regulasi terhadap pasar properti serta perbaikan
pada pinjaman sektor tiil properti dibutuhkan untuk mencegah kembali terjadinya perilaku
spekulatif yang memberikan kontribusi kepada krisis keuangan Asia. '

Salah satu unsur penting dari pembangunan perumahan tersebut adalah pilihen tipe
kepemilikan rumah (fenure choice). Pemerintahan Amecrika Scrikat sendiri menyadari
bahwa adanya kepemilikan rumah telah memberikan kualites warga negara dan komunitas
yang lebih baik. Karenanya, jika kepemilikan rumah telah memberikan keuntungan secara

sosial, maka adalah suatu tindakan yang masuk akal untuk memberikan insentif kepada
masyarakat untuk memiliki rumah.?

Pada tulisan yang lain, Green and White (1997) telah melakukan pengujian epakah
memiliki rumah akan menguntungkan kehidupan anak dengan menguji apakaeh anak-anak
yang tinggal di rumah sendiri memiliki perbedsan untuk tetap bersekolah dibandingkan
dengen anak-anak yang orang nya menyewa rumah. Dengan menggunakan model probil,

! Quigley, John M. Real Estate and the Asian Crisis. Jounal of Housing Economics 10, Issue 2 No 4 page
129 - 161 {2001}

? Green, Richard K. Homeowning, Social Cutcomes, Tenure Choice, and U5, Housing Policy. Joumal of
Policy Development and Rescarch Volume § Number 2 2001,
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ditemukan secara statistik berbeda secara signifikan khususnya untuk rumah tangga
dengan pendapatan yang rendah. Green juga menghitung keuntungan dalam dollar untuk
rumah tangga dengan pendapatan rendah untuk menjadi pemilik rumah dibandingkan
menjadi penyewa paling tidak sebesar $31.000,00.

Perkembangan perumahan di Indonesia sendir perlu menerima perhatian khusus terutama
bagi pembangunan perumahan yang disubsidi untuk kelompok pendapatan rendeh. Hasil
studi yang dilakukan oleh Pusat Studi Properti Indonesia (2004) menunjukkan bahwa
kapitalisasi proyek perumahan di tingkat nasional mencapai Rp 6,83 trilyun. Namun jika
dilihat berdaserkan penjualan rumah, pada tahun 2003 total umah yang dijual pada tahun
2003, mencapai 133 ribu unit. Dari jumlah ini itu, porsi rumah sederhana yang disubsidi
hanya selkitar 21,5% dan sisanya sebagian besar rumah yang tidak disubsidi. Disadari pula,
bahwa porsi rumah yang dijual untuk jenis rumah sederhana rmendominasi unit rumah
yang terjual yaitu sebesar 90,4% dari unit rumah yang ferjual pada tahun 2003.*

Temuan PSPI yang lain mengenai nilai transaksi perumahan di Indonesia menunjukkan
bahwa pada tahun 2003, jumlah transaksi perumahan mencapai Rp 8,3 trilyun. Dari jumlah
ini, transaksi Rumah Sederhana (RS) Subsidi hanya sekitar 9,75% diikuti dengan RS Non
Subsidi yang berasal dari Bank Tabungan Negara (BTN} sebesar 25,87%, RS Non Subsidi
yang berasal dani swasta sebesar 33,3%. Persoalan kepemilikan rumah ini menjadi penting
sehingga dirasakan perlu untuk mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi kepemilikan
rumah tersebut.’

Mengingat pentingnya masalah tipe kepemilikan rumah tersebut, maka penulis berusaha
untuk mengangkat determinan yang mempengaruhi masyarakat Indonesia untuk memilih
tipe kepemilikan rumah khususnya di perkotaan. Studi ini berusaha lebih jauh untuk
melihat faktor-fektor yang mempengaruhi probibilites masyarakat untuk memiliki umah
dengan mengpgunakan data hasil survey (data mikro) SUSENAS tahun 2001. Selain status
kepemilikan rumah, dinamisesi deri kepemilikan rumah tersebut penting untuk diketahui.
Untuk menjawab hal ini di Indonesia, memang dirasakan sangat sulit dikarenakan
terbatasnya studi yang bersifat data panel di Indonesia. Namun, dari hasil SUSENAS, kita
akan dapat mengetahui ekspeklasi dari rumah tangge dar tidak memiliki rumah serte
keinginannya untuk merubah status kepemilikan rumahnya.

Sejumlah studi telah berusgha mengangkat hal itu dan dalam teori ekonomi perumahan
telah dikenal sebagai dinemisasi pilihan kepemilikan ramah (Dynamies of Tenure Choice).
Mengingat pentingnyr masalah tipe kepemiliken tumah tersebut, maka penulis sudah
berusaha akan mengangkat determinan yang mempengaruhi masyarakat Indonesia untuk
mernilih tipe kepemilikan rumah khususnya di perkotaan. Studi ini berusaha lebih jauh
untuk melikat faktor-faktor yang mempengaruhi probabilitas masyarakat unluk
berkeinginan memiliki tumah dengan menggunakan data hasil survey (data mikro)
SUSENAS tahun 2001.

1 Green, Richard K and Michelle J. White. Measuring the Benefits of Homeowning: Effects on Children.
Joumal of Urban Economnics 41, 441 — 461 (1997)

4 PSPI. Jurnal Properti No X Januari 2004 (PSPI: Jakaria)

% ibid.
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II. TINJAUAN LITERATUR

Sebagai kerangka teorilis dari penelitian ini, penulis akan mengungkapkan landasan
teoritis secara ckonomi dalarm penentuan tipe kepemilikan rumah seperti yang
dikemukekan oleh Yamazald dan Asada (2001).

Terlebih dahulu, asumsikan seorang konsumen yang representatif yang ingin memilih tipe
kepemilikan rumah apakah menyewa rumah etau dengan menempati (memiliki} rumahnya
sendiri (owner occupied). Kita asumsikan fungsi utilitas yang strictly concave dani jasa
perumahan A serta konsumsi barang lain x. Seorang individu yang representatif ekan
berusaha memaksimumkan utilitasnya dengan terkendala oleh pendapatan yang konstan
sebesar Y dan tingkat sewa rumah sebesar R. Kondisi ini memberikan fungsi utilitas
sebagai berkut:

U=ufh, Y-R) ()

Dimana Y — R = x, Indefference Curve (IC) dari konsumen tersebut dapat terlihat pada
Gambar 1. Nilai IC yang lebih tinggi menunjukkan tingkat kepuasan konsumen yang lebih
tinggi. Tingket substitusi marginal (marginal rate of substitution) dengan tingkat
pendapatan tertentu dapat ditunjukkan dengan persamaan berikut:

=—2x>0
dh]u.ycomr ux (2)
U, =@_>0
dimana g (G = h, x). Setiap IC digambarkan untuk sctiap pendapalan tertentu

serta memilild sfope yang positif (upward sloping).

Dengan mengasumsikan tingkat substitusi margiral yang menurun, kita akan memperoleh
persamaan berikut:

o (dR\ 0{u,
ar\an ) ol )0
3 L€)]

Indifference Curve 1111 menunjukkan bahwa kurva konsumen dengan pendapatan yang
lebih linggi dibandingkan dengan kurva I010. Sfope persinggungan IC dengan pendapatan
yang lebih tinggi lebih datar dibandingkan dengan pendapatan yang lebih rendah.
Keinginan marginal untuk membayar sewa untuk konsumen dengan pendapatan yang
Iebih tinggi, lebih besar dibandingkan dengan konsumen dengan pendapatan yang rendah.

Misalkan kila asumnsikan bahwa sisi penawaran dari jasa perumahen aedalah berbeniuk
persaingan sempuma. Pemilik rumah memberikan seorang penyewa atau dia sendid
dengan jasa perumahan. Dalam keseimbangan yang kompetitif, biaya total harus sama
dengan total penerimaan. Dengan kondisi seperti itu, terdapat pasar modal yang sempuma
den tidak ada pajak, opporfunity cost unluk memiliki rumah terdin dari tingkat suku bunga
dan biaya depresiasi. Manfaat yang dirasakan adalah nilai sewa rumah seria perolehan
modal dari rurnah.
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Asumsikan bahwa harga per unil rumah adalah p sehingga kita dapat memperoleh kondisi
keseimbangan dalam pasar penyewaan rumah adalah:

R =(+6—-=+ p)ph, @

dimana Rr edaleh total sewa untuk penyewaan rumnah, Ar adalah ukuran rumah, 7 adalah
tingkat suku bunga, & dan 7 adalah tingkat depresiesi dari modal dan tingkat inflasi.
Pemilik rumah menyeratkan adanya ﬂ sebagai risk premium dalam unit penyewaan. Sisi

kanan pada persamaan 4 menggambarken biaya pengguna dari modal perumahan pada
pasar modal yang sempurmna dan tidak ada pajak. Pada tingkat keseimbangan, penyewaan
dari rumah yang disewakan Rr harus same dengan biaya pengguna deri modal perumzhan.

Pemilik rumah mengenakan risk premium f3 dalam penyewaan rumah dan tidak

disyaratkan jika rumah tersebut ditempati sendiri oleh pemiliknya. Seperti biasanys,
kontrak penyewean melibatkan biaya agency dengan informasi yang asimetrik. Dengan
kontrek yang tidak lengkap, terdapat sejumlah hambatan dalam menyediakan alokasi yang
efisien dari sumber daya. Moral hazerd dan adverse selection dalam pasar penyewaan
rumeh dimungkinkan menyebabkan inefisicnsi.

Kualitas penyewaan rumah depat diperburuk dengan kegagalan dari penyewa untuk
menjaga rumah atau terdepresissi secara alamiah. Dalam sejumlah kasus, sangat sulit
untuk mengidentifikasi yang menyebabken kualitas menjadi diperburuk, kegagalan
penyewa atau sebab lainnya. Terdapat penyewa yeng “baik” dan penyewa yang “buruk”.
Pemilik tidak dapat mengidentifikasikan penyewa yang “baik™ dan sejumlah penyewa
yang “buruk”. Mereka juga tidek depst memonitor tingkah laku dar penyewa secara
lengkap serta tidak dapat memverifikasi kegagalan penyewa di pengadilan. Hel ini
menyebabkan pemilik menyaratkan premium dalam penyewaen rumah.

Hal yang sama terhadap unit penyewaan, pemilik menyamaratakan tingkat sewa yang
diempuni (imputed rents) nya dengan biaya penggunaan, Asumsikan biaya transaksi per
unit serta per periode adalah C, kita akan memiliki kondisi equifibritm untuk rumah yang
ditempati sendiri oleh permiliknya, sbb:

Ry=(@{+é6-m)ph, +C )

dimana Aw dan hw adaleh fmputed rent serta ukuran luas dar rumah yang ditempati
sendin tersebut.

Persamaan 4 dan 5 tersebut juga bisa diperlihatkan dari Gambar 1. Garis QA
memperlihatkan hubungan yang positif antara tingkat sewa pasar dengan ukuran rumeh
yang disewa. Garis CB dengan infercept biaya letap menunjukkan hubungen perumahan
yang ditempati sendini. Sfope OA lebih tajarn dibandingkan dengan CB dikarenekan
penyewazan rumah melibatkan risk premium sebeser 0 dimane rumah yang ditempati

pemiliknya sendir tidak dikenakan hal tersebut.
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Gambar 1. Pilihan Kepemilikan Rumah
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Sejumlah penelitian telah dilakukan tentang model pilihan kepemiliken rumah (howsing
tenure choice model) dalam berbagai kepentingan penelitian. Salah satunya dilakukan oleh
Hsueh (2000} yang berusaha melihat hubungan antara pilihan kepemilikan rumah dengan
tingkah laku menabung di Taiwan. Dengan menggunakan model probit, Hsueh menguii
determinan probabilitas masyarakat untuk memiliki rumah yang dipengaruhi sejumleh
variabel (independent variables). Variabel-vaniabel penjelas tersebut antara lain: tingkat
pendepatan, usia kepala rumah tangga, ukuran keluarga, jenis kelamin, tingkat pendidikan
kepala keluarga, status perkawinan kepala keluarga, status pekerjaan kepala keluarga, serta
lokasi kota tempat rumah tersebut berada.

Studi lain yang dilakukan Hansen ef.af (1998) melakukan estimasi model probit untuk
mode! kepemilikan rumah untuk melakukan estimasi terhadap elastisitas pendapatan
tethadap permintaan rumah. Dalam model pilthan kepemilikan rumah, mereka
menggunakan model probit untuk menjelaskan probabilitas masyarakat untuk memiliki
rumnah yang dipengaruhi sejumlah faktor antsra lain: tingkat pendapalan, tingkat
pengeluaren rumah dibandingken dengan pengeluaran konsumsi non rumah, tingkat usia,
wama kulit hitam atau tidak, jenis kelamin, kawin atau tidak, tinggal di metropolitan atau
tidak, jumlah anggota rumah langga serta apakah ras spanyol atau tidek.

Studi lain juga mengungkapkan tentang hubungan ras dan kepemiliken rumah ini seperti
yang dilakukan oleh Gyourko dan Linneman (1996). Mereka melakukan estimasi model
dikotomni dengan menggunakan teknik regresi model logit yang menghubungkan antara
kepemilikan rumah antara memilild {diberi nilai 1) atau mengontrak (diberi nilai 0) yang
dipengaruhi oleh scjumlah variabel antare lain wama kulit, jenis kelamin, menikah atau
tidak, jarak dengan pusat kota, letak kota, tingkat pendapatan riil keluarga serta faktor
lainnya. Studi yang lain lentang res ini juga dilakukan oleh Painter efal yang
memperlihatkan perbedaan erdowment antara kulit putih dan Latino. Painter (2000) dalam
studinya yang lain mengungkepkan adanya perbedaan yang besar tentang pentingnya
tingkat umur, slatus irmigran, serta jangka waktu tinggal dar imigran schagai variabel
penjelas dari kepemnilikan rumah dengan menggunakan sampel penelilian yang berbeda.
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Robst etal (1999) juge mengungkapkan dalam studi yang lain dengan menggunzkan
teknik yang sama, yaitu model logit. Studi ini mengungkapkan hubungan antara
variabilitas dari pendapatan serta ketidakpastian dengan pilihan kepemilikan rumah. Hal
tersebut ditangkap dengan menggunakan teknik probit yang menghubungkan variabel
probabilitas memiliki rumah yang dipengaruhi oleh sejumlah variabel antara lain: biaya
penggunaan tumah oleh pemilik rumah, biaya penggunaan rumah oleh penyewa,
pendapatan permanen, pendapatan éransifory, ketidakpastian, wama kulit putih atau tidak,
menikah atau tidak, jumlah anak, tingkat usia serta pendapatan dari aset keuangan.

Mode] kepemilikan rumah ini lebih banyak diguneken pada medel yang bersifat dinamis.
Model seperti ini lebih mengpunakan data yang berbentuk data panel seperti hasil survey
yang dilakukan oleh Survey Research Center of University of Michigan dalam bentuk
Panel Study of Income Dynamies (PSID). Salah saiu contohnya adalah seperti studi yang
dilakukan oleh Kan (2000). Kan melakukan ieknik permodelan yang bersifat dinamis
terhadap pilihan kepemilikan rumeh. Selain model pilihan kepemilikan rumah, Kan juga
mengobservasi apakah ada tendensi untuk pindah (move) yang dipengaruh oleh sejumlah
variabel penjelas. Dengan menggunakan sumber data yang sama dan bersifat dinamis juga,
Boehm dan Schlottman {2004) melakukan analisis yang sama untuk menghubungkan
dinamisasi dari ras, pendapatan yang berdampak terhadap kepemilikan Tumah. Goodman
(2002} juga melakukan studi yang hampir sama terutama menyangkut keputusan untuk
memiliki — menyewakan serta keputusan pindeh — tetap tinggal. Dalam studi Goodman
(2003) yang lain, mengungkapkan hal ini dengan tambahan keputusan jangka waktu
tinggal (fength of stay) yang dimodelkan dengan periode yang banyak (multiperiod).

Model kepemilikan rumah ini dalam sejumlah penclitian dihubungken dengan sejumleh
persoalan. Antera lain, pengaruh perpajakan terhadap pilihan kepemilikan rumah seperti
yang dilakukan oleh Capone Jr. (1995). Dalem studinys, Capone Jr. melakuken penelitian
tenlang hubungen perpajakan dengan pilihan kepemilikan rumah untuk kasus kepemilikan
rumeh untuk tingkat pendapatan yang moderat. Studi lain berusaha mengangkat hubungan
antara kepemilikan Tumah, mobilitas daereh serta pengangguren (Dohmen: 2004).

Selanjutnya, pada bagian berikut ini akan ditunjukkan spesifikasi model yang digunakan
dalam penelitian int.

III. SPESIFIKAS] MODEL

Dari tinjauen literatur dan permasalahan yang telah diungkapkan sebelum, terdapat dua
permodelen besar yang ingin diungkapken dalam studi ini. Model pertema ingin
menengkap tentang fakior-faktor yang mempengaruhi probabilitas rumah tangga untuk
memiliki tumah serta model kedua mengungkapkan tentang faktor-faktor yang
mempengaruhi ekspeklasi rumah tangga untuk memiliki atau letap menyewa/mengontrak
rumah pada saat rumah tangga masih menyewa/mengontrak.

Penulis menyadari bahwa terdapat banyak variabel yang memungkinkan untuk
mempengaruhi perilaku deri kedua model tersebut. Dengan memperhatikan ketersediaan
dala yang ada, maka pemilihan variabel dalam studi ini ditentukan dengan menggunakan
sejumniah alasan yang akan diungkapkan pada bagian berikut ini.




8 Syaril Syahrial dan Sushasil Nazara
I11. 1. Model Plilhan Tipe Kepemilikan Rumah {Housing Tenure Choice Model)

Model pilihan tipe kepemilikan rumah ini umumnya ditandai dengen bentuk variabel
terikat (dependent variable) yang terdin dari 2 kategorl yaitu memilikd {own) dan
menyewa (renf). Karenanya model ini dapat disimpulkan adalah model yang melihat
probabililas rumah tangga untuk memiliki rumah dengan memberi nilai satu untuk
memiliki dan memberi nilai nol untuk menyewa. Dalam pendatasn hasil Survey Sosial
Ekonomi Nesional (SUSENAS), terdspat tujuh macam tipe kepemilikan rumah, yaitu
milik sendiri, kontrak, sewa, rumah dinas, bebas sewa, rumah milik oreng tua/sanak/
saudara. Karenanya, dalam permodelan yang digunakan akan dilakukan agregasi tipe yang
ada di SUSENAS tersebut menjadi dua dengan rincian sebagai berikut: kategori satu
memililki rTumah terdiri dari tipe kepemilikan milik sendiri, bebas sewa, rumah dinas,
rumzh milik orang tua/sanak/saudera serta lzinnye; kategori nol menyewa rumah terdini
dari kontrak dan sewa.

Variabel-variabel penjeles yeng digunakan dalam model ini terdiri dari beberapa variabel.
Varjabel penjelas pertama adalah umur kepela rumah tangga (UMUR). Penggunaan
variabel ini juga dilakukan dalam sejumlah penelitian seperti yang dilakuken oleh Huang
dan Clark (2002) dimana variabel umur ini dimasukkan sebagai veriabe! yang kontinu.
Pentingnya verigbel umur ini juga diungkapkan dalam sejumlah penelitian seperti yang
dilakukan oleh Asberg (1999) dan Megbolugbe (1999). Pengpunaan variabel ini pun
terkadang dimasukkan dalam bentuk variabel diskvet yaitu variabel boneka untuk setiap
Kklasifikasi umur kepala keluarga. Hal ini dapat ditunjukkan pada penelitian yang dilakukan
oleh Hansen et al (1998) serta Painter et.q! (2001). Dealam studi ini, penulis akan
menggunakan variabel umur dalam bentuk variabel yang kontinu. Penggunean variabel
kontinu untuk umur kepala rumah langga ini mengikuti seperti yang dilakukan oleh Huang
dan Clark (2002),

Vanabel penjelas berikutnyn adalah variabel tingkat pendidikan terakhir kepala rumeah
tangga (EDU). Beberupa studi seperti Huang dan Clark (2002} menggunakan variabel
lamanya bersekoleh (years of schooling) serta beberapa studi menggunakan kategori
pendidikan dalam bentuk variabel diskret seperti yang dilakukan oleh Hsueh (2003).
Penulis akan menggunakan variabel penjeles tingkat pendidikan terakhir kepala Tumsh
tangga dengan menggunakan konsep lamanya bersekolah. Dalamm SUSENAS, terdapat 9
kategori tingkat pendidikan terakhir kepala keluarga, yaitu SD, Madrasah Ibtidaiysh,
SLTP Umum/Kejuruan, iMadrasah Tsanawiyah, SMU, Madrasah Aliyeh, Sekolah
Menengah Kejuruan, Diploma I/II, Diploma II/Serjana Muda, Diploma IV/S1, serta
52/83. Penentuan lamanya bersekolah dalam tulisan ini akan mengikuti teknik yang
digunakan oleh UNDP dalam penentuan HDI di Indonesia.®

Variabel lain yang digunakan adalah banyaknya anggota rumah tangge (ART) dalam satu
rumah tangga. Selain itu jugs, status perkawinan kepala rumah tangga pun dimasukkan ke
dalam model ini. Kategori status perkawinan dalam SUSENAS terdini dari 4 kategori yailu
belum kawin, kawin, cerai hidup, dan cerai mali. Dalam studi ini, penulis memasukkan
variabel status perkawinan {(KAWIN) ini dengan membaginya menjadi dua kategori yaitu
nol untuk belum kawin serta satu untuk leinnya.

¢ Penggunaan penilaian terhadap nilai ketegori ini secara umum mengikuti teknik yong dilakukan ofeh
UNDFP dalam pengusunan Laparan Pembangunan Manusia Indonesia 2004, Untuk lebih delail dapat dilihat
pada UNDP, Indonesian Human Development Report 2004: The Economics of Democracy (Jakaria, 2004)
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Variahel status pekerjaan kepala rumah tangga pun dimasukkan ke dalam model untuk
menggambarkan kondisi kesejahteraan kepala rumah tengpa tersebut. Status pekerjaan
pekerja lersebut disusun dalam variabel diskret dengan kategori bekerja sendiri (TK1),
berusaha dibantu buruh tidak tetap/tidek dibayar (TK2), berusaha dibantu buruh
telap/dibayar (TK3), buruh/karyawan/pekerja (TK4), pekerja bebas di pertanian (TKS5),
pekerja bebas di non pertanian (TK6) senta pekerja yang tidak dibayar (TK7). Variabel-
variabel ini pun mengikuti studi yang dilakukan oleh Huang dan Clark (2002). Terdapat
satu jenis status pekerjaan yang dijadikan basis analisis yaitu TK7 yang dihilangkan dari
variabel penjelas untuk menghindari masalah multikolimearitas yang sempurna.

Variabel kontinu yang lain adalah tingkat pendapatan kepala keluarga. Seperti diketahui,
tingkat pendapetan cenderung underestimate dalam proses pendataannya. Karenanya,
penulis menggunakan variabel pengeluaran (EXP) rumah tangpga sebagai proxy dari
pendapatan tersebut. Variabel terakhir yang dimasukkan ke dalam model ini adalah adanya
Kredit Pemilikan Rumah (KPR). Penggunaan variabel ini mengikuti studi yang dilakukan
oleh Onder (2002). Seperti yang diketahui bahwa adanya KPR akan memberikan insentif
yang besar bagi rumah tangga untuk memiliki rumah. Secara umum, model pilihan tipe
kepemilikan rumah yang akan diujikan adalah sebagai berikut:

Prob r}’:O'WT!:l) = a5+ a;‘UMUR + a;"EDU + aj‘ART -+ a“KAWIN + ﬂ's*TK} +
ﬂ’g'TKZ + E;‘TK.? + EJ‘TK‘g + GQ.TKS + ﬂ}u‘TKﬁ + Ga‘KPR + ﬂptm + gﬂ']ﬂ'f

()
IIL. 2. Model Dinamls Kepemilikan Rumah

Kesulitan terbesar delem mengestimasi model ini adalah adanya keterbatasan data di
Indonesia yang bersifat data panel {{ongitudinal data), dimana individu yang diobservasi
dari tahun ke tahun berbeda-beda. Karenanya, bentuk model dinamis yang digunakan
dalam model ini adalah pertanyaan tentang ekspekiesi seseorang jika sekarang tidak
memiliki rumah (menyewa) pada lima tahun ke depan. Studi dengan menggunakan model
dinemis ini telah dilakukan oleh Painter (2000) dengan menggunakan sejumlah variabel
yang menjelaskan keputusan seseorang untuk pindah, Dalarmn medel ini, keputusan untuk
seseorang pindah tersebul dipengaruhi oleh variabel kategori tingkat umur, status
perkawinan, tingkat pendidikan, jumlah anggota rumsh tangga, jumlsh pekerja dalem
rumah tangga, pendapatan, variabel suku serta faktor lokasi. Dalam studi lain yang
dilakukan oleh Kan (2000} variabel keputusan pindah ini ditentukan juga oleh tingkat suku
bunge.

Dalam studi ini penulis juga akan menggunakan variabel yang sama dengan variabel
penjelas dalam model pilihan tipe kepemiliken rumah seperti pada persarmaan 6 di atas
untuk mengetahui ekspektasi seseoreng yang saat ini belum memilikd rumah untuk
memiliki rumah. Variabe! terkat yang digunakan dalam model ini berbentuk diskvet
dengan dua pilihan yaitu kalegori satu adelah rumah tangga yang menyewa dengan
ckspektasi memiliki tumah pada lima tahun ke depan serta kategori nol untuk rumah
tangga yang saat ini menyewa dengan ekspektasi tetap menyewa untuk lima tahun ke
depan.

Namun, dalam SUSENAS rumah tengga yang tidak memiliki rumah adalah rumah tangga
yang saat ini tinggal di rumah dengan cara kontrak, sewa, rumah dinas, bebas sewa, rumah
milik orang tua/sanak/saudara den lainnya serla tidak memiliki rumah sendin. Pertanyaan
untuk rumsh tangga yang bersangkutan adalah tentang rencananya yang belum memiliki
rumeh terdapat lima pilihan yaitu:
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1} Memiliki rumah melalui kredit KPR (BTN, Bank Swasta dan Koperasi)
2) Memililki rumsh dengan tunai

3) Kontrak/sewa rumah

4) Lainnya

5) Belumn ada rencana.

Delam penggunaan proses estimasi model dinamis kepemilikan rumah ini, penulis
mengklasifikasikan rumah (angge ysng saat ini tidek memilikd rumah dan punya
ekspektasi memililkd rumah {move and own) adaiah untuk kategori 1 dan 2 yang diberi nilai

1. Sedangkan sisanya, diberi nilai nol, adalah rumah langga yang relatif stagnan dengan
tidak memililki rumeh.

Kerena bentuk model untuk menentukan faktor-faktor yang mempengaruhi ekspektasi
seseorang pada lima tahun ke depan memiliki variabel penjelas yang sama dengan model
di atas, kecuali untuk variabel KPR yang diubah dengen bentuk pertanyaan ketika
sesgorang yeng saat ini menyewa yang berekspektasi untuk memiliki rumah dengan
menggunaken KPR. Mode] tersebut dapat ditunjukkan sebapai berikut:

Prob (Y=Move and Own=1) = a5 + a;*UMUR + a,*EDU + a;®ART + a*KAWIN +
as*TKI + a5*TK2 + a,*TK3 + a,*TK4 + ap*TK5 + a1g*TK6 + ap,*KPR° + a*EXP +
galat

)

Persarnaan (6} dan (7) ini yang akan kila estimasi dengen menggunakan model pilihan
kualitatif terutama model logit. Pada bagian berikut ini, penulis ingin memberikan
gambaran tenteng kondisi perumahan perkotaan di Indonesia khususnys yang berkaitan
dengan variabel yang digunakan dalam proses estimasi.

Seperti yang ditunjukkan pads bagian sebelumnya, behwa terdapat dua kemungkinan
untuk dua variabel kontinu yang digunakan sebagai variabel bebas, yaifu pendapatan dan
masalah Kredit Pemiliken Rumah. Untuk variabel pendapatan, penulis menggunakan dua
kemungkinen variabel yaitu variabel pengeluaran total rumah tangga (EXP)} serta variabel
pengeluaran bukan makanan (EXPBM). Sedangkan variabel Kredit Pemilikan Rumah
akan diujicobakan untuk dua kemungkinan yaitu KPR dan KPR Plus (KPR ditambah
dengan kredit lainnya) seperti yang telah dijelaskan dalam variabel di atas. Konsekuensi
nya, akan terdapat 4 model pilihan tipe kepemilikan rumah yang akan diestimasi dengan
menggunakan model logit seperti yang ditunjukkan pada Tabel 1. di bawah ini:

Tabel 1. Skenario Estimasi Model Pilihan Tipe Kepemilikan Rumah

Skenaric Model Estimask

Model 1 Model 2 Model 3 Model 4
Variabel Terlkat: Tenure

Varlabel Bebas: Varigbel Bebas: Varlabel Bebas: Varlabel Bebas:

Intercepr Inrercept Intercept Inrereept

ART ART ART ART

KAWIN KAWIN KAWIN KAWIN

EDU EDU EDU} EDU

UMUR UMUR UMUR UMUR

EXP EXP EXPBM EXPEM
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KPR KPR Plus KPR KPR Plus
TKI1 TK1 TKI TKI
TK2 TK2 TK2 TK2
TK3 3 TK3 TK3
TK4 TK4 TK4 T4
TKS TKS TKS TKS
TK6 TK6 TK6 TKG

Adanya kemungkinan 4 model terscbut, membawa penulis untuk memilih model terbaik
yang memilild kinerja terbaik. Dalam ilmu ekonometrika, untuk memilih model seperti ini,
petiu  dipertimbangkan secara statistik dengan menggunakan kriteria  informnasi
(information criteria). Eviews akan melaporkan 3 jenis kriteria informasi yeitu dkaike Info
Criterion (AIC), Schwartz Criterion (SC), dan Hannan-Quinn Criterion. Dalam ilmu
ekonometrika, medel terbaik akan memberikan nilai kritenta informasi yang paling rendah.

Pada model ekspekiasi pilihan tipe kepemilikan rumah, penulis menggunakan due
indikator yang berbeda untuk tingkat pendapatan yang diwakili dengan pengeluaran rumah
tangga (EXP) dan pengeluaran bukan makan eleh rumah tangga (EXPBM). Variabel KPR
yang digunakan di model ini lebih bersifat ekspektasi rumah tangpa yang ingin memilild
rencana untuk menggunakan fasilitac ini dalam memiliki rumeh (KPR®). Implikesinya,
model ekspektasi pilihan tipe kepemilikan rumah ini aken terdepat dua kemungkinan
mode] seperti yang terlihat pada Tabel 2. di bawah ini.

Tabel 2. Skenario Estimasi Model Ekspektasi Pilihan Tipe Kepemilikan Rumah

VYariabel Terikat: Dyaamics Teaure

Model 1 Model 2
Variabel Bebas: Variabel Bebas:
Intercept Intercept
ART ART
KAWIN KAWIN
EDU EDU
UMUR UMUR
EXP EXPBM
KFRE KFRE
TK1 TK1
TK2 TK2
TK3 TK3
TK4 TK4
TKS TKS
TK6 TK6

Scperti halnya dengan model pilihan tipe kepemilikan rumah ini, model ekspektasi pilihan
tipe kepemilikan rumah aken menggunakan indikator knteria informasi sebagai basis
pemilihan model. .
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Satu hal yang penting pula dalam prosedur estimasi ini adalah faktor iokasi yang penting
dalam menentukan perilaku dalam model yang kita estimasi ini. Dalam studi ini penulis
mengpgunakan 4 daerah sampel pengujian yaitu untuk wilayah perkotaan Indonesia secara
keseluruhan, wilayah DKI Jakarta, wilayah perkotaan Jawa kecuali DKI Jakarta serta
wilaysh perkotaan Sumatera. Adanya pengujian yang berbede-beda pada daerah sampel ini
diharapkan dapat menangkap perbedaan perilaku rumah tangga pada wilayah-wilayah
tersebut di atas sehingga dapat diperoleh informasi yang lengkap mengenai perilaku rumah
tangga perkotaan dalam menentukan pilihan tipe kepemilikan rumah.

IV. HASIL ESTIMASI

Sebelum memperlihatkan hasil estimasi, penulis akan memperlihatkan perkembangan
kepemilikan rumah perkotaan Indonesia. Dari total rumah tangga perkotaan Indonesia
pada (ahun 2003 (febih dari 21,28 ribu rumah tangga), sekitar 73% nya memiliki rumah
sendiri dan hanya sekitar 15,8% kontrak atau sewa. Secara detail, distribusi tipe
kepemilikan rumah di perkotaan Indonesia dapat terlihat pada Gambar 2. dibawah ini. Jika
dilihat berdasarkan daerah perkotaan yang menjadi sempel dalam penelitian ini, rmaka
terdapat sejumnlah variasi. Satu yang menonjol bahwa lebih dari 31% rumah tangga di DKI

Jakarta melakukan kontrakfsewa rumah. Deskripsi lengkapnya dapat ditunjukkan pada
Tabel 3. di baweh ini.

Gambar 2. Distribusi Kepemilikan Rumah Perkolzan Indonesia, Tahun 2003 (%)

. T3.0%

Sumber: Diclah dz;ri SUSENAS Kor 2003, BPS.
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Tabel 3. Jumlah Rumah Tangga Perkotaan DKI Jakarta, Jawa Kecuali DKI Jakarta dan Sumatera
berdasarkan Tipe Kepemilikan Rumah Tahun 2003

WILAYAH PERKOTAAN
TIPE KEPEMILIKAN RUMAH DKl Jakarta  Wawa Kecuall DKI Jakana Sumatera
Jumlah %) Jumlah %) Jumlah %)

1[Milik Sendiri o 1,13:260 | S6.57 10,234,181 78.44 | 2/94061 | 55,00

_|2|Kontrak L 749881 2367 90736 | 752 382321 | 1247
3|Sewa .| =ApH| 776} 5118992 392 320344 9894}

|4|Rumah Binaz | 18B% | 0S| T 85| 158| Sa75| 264

_|5|Cebas Sewa 56659 2 o 107p45| 083 15,141 | 357

6|Rumah Milik Orang Tua/ Sanak/Saudara 104201 7689 965,153 740| 204919| 636

7|Lainnya 6738 | 063 40,352 0.31 8972} D3
JUMLAH 2,006,997 | 100.00 13,047,564 | 100.00 | 3.224,733 | 100.00 )

Sumber: Hasil pengolahan penulis bersumber dari SUSENAS Kor tahun 2003 (BPS)
IV.1. Model Pilihan Tipe Kepemilikan Rumah

Langkah pertama dari hasil estimasi model ini adalah penentuan model terbaik dengan
menggunakan kriteria informasi. Dari 4 daersh sampel yang digunakan dalarn pengujian
ini, diperoleh model terbaik untuk wilayah perkotaan Indonesia, DKI Jakarte, dan
Sumatera, skenanio terbaik adalah skenario 4 sedangkan untuk wilayah perkotaan Jawa
kecuali DKI Jakarta, skenario terbaik edalah skenario 2. Secara umum, hasil estimasi
menunjukkan kinerja yang cukup baik dalam menjelaskan veriabe! terikat, ditunjukken
dengan signifikannya variabel penjelas secara bersama-sama dalem menjelaskan variabel
terikat.

Dalam kerangka interpretasi koefisien hasil estimasi, maka penulis akan menetapkan kasus
dasar dimana nilai variabe] bebas yang bersifat kontinu akan ditentukan pada nilai rata-
ratanya sedangkan variabel bebas yang kategori ditentukan pada nilai lertentu yaitu nol.
Hasilnya, kila peroleh nilai Z statistics yang dikonversikan ke dalam nilai probabilitas
sesuai dengan distribusi logistik. Selanjutnys, akan diperlihatkan perubahan probabilitas
rumah langga untuk memiliki status kepemilikan rTumah non sewea/kontrak pada perubahan
tertentu variabel penjelas yang signifikan. Hasil interpretasi koefisien tersebut dapat
ditunjukkan pada Tabel 4. berikut ini :

Tabel 4. Interpretasi Koeflisien Model Pilihan Tipe Kepemilikan Rumah Perkotaan

Indonesia DKl Jakarta
Z Scora |[Probablifty [Diffarance Z Sture \Probabil Diﬂgw;
BaseCsse | D082 7175% BosaCase |  0Q1]  71.24%
ARTH 1.164)  7621%|[_ 446%| [ART+ 113 7567% 4.43%
Kawin [ 165 B390% 1215%| |{awin 15820 ©@w%| (076%

Umur+10% | 138|  7673%|  490%| |umusi0% | t13m] 7EE%|  a3%

EPOM +I0% | 0936l 7182%| ~ 007%| |B;eMA0%| 0892|  T295%|  171%

KPR PFlus (245 TU4%| DA% KPRPs | 182| 67.16%| 1582%
K1 _____}_ 072 67.30%l -4d5%  pg 024 SEO0%| -1504%
L 1.3 PB30% 1.55% e | o4 B0.2%  -1102%
L] 23| 81.56%|  1981% 3 043 8319%| -10.05%
TKB 1.9 B0.05% 9.30% s 03 FyX o I Y: LA
Jawa kecuall DKI Jakarta Parkatasn Sumatera

7 Score |Probabiiity |Differsnce
Bess Case 064 _ 70.00% Basa Cose
ARTH 1.192| 7671%|  B.71%| [|ARTH
Kawin 245 B9B1%| 1961%| [Kawin | 1 76.70%|
Uenur +10% 1.13]  7552% §52%| |Umur+10% | 0962] 7235%| _G.18%
KPRPlus || 247 ~9218%| 2.18% ‘T%? Plus 1"-;5! %—%: 22?‘;?:
o A R mak| MO izm| _ ssaw| A1z
a3 1"2'5" T 77 8% 7.04% TS 1% 96.1% 29.1i%
ms | _3n 95.M3%| A%
THE 185 865.41%| 1B41%
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Variabel pertama yang mempengaruhi pilihan tipe kepemilikan rumah perkotean adalah
jumlah anggote mumah tangga yang berpengaruh positif terhadap tipe kepemilikan rumgh
sehingpa semakin besar jumlah anggota rumah tangega akan meningkatkan probabilitas
rumah tangga untuk menempati Turnah non sewa/kontrak. Hal ini tidak terlepas dar
kebutuhan akan rumah delam menampung besamya anggeta rumah tangpga. Secara rala-
rata, anggota rumah langga perkotaan di Indonesia sebesar 4,06 enggota rumah tangga
untuk setiap Tumah tangga. Berdasarkan wilayah, rumah tangga perkotaan di Sumatera
memiliki rata-tala jumlah anggota Tumah tangga terbesar serta Turnah tangga perkotaan di
Jawa kecuali DKI Jakarta memiliki rata-rata anggota rumah {angga terendah.

Setiap peningkatan satu anggola rurmah tangga aken meningkatkan probabilitas rumah
tangga perkotaan Indonesia untuk menempati rumah non sewa/kontrek sebesar 4,46%.
Jika dilihat untuk setiap wilayah dalam studi ini, peningkatan probabilitas rumah tangga
untuk memilikd rumah sendiri untuk setiap peningkaten 1 orang anggola rumah tengga
adalah di wilayah perkotaan Jawa kecuali DKI Jekarta dengan besaran 6,71% disusul oleh
DKI Jakaria sebesar 4,43% serta wilayah perkotaan Sumatera terendah dengen probabilitas
sebesar 2,28%. Temuan hubungan positif ini pun ditemukan pula oleh Hueng dan Clark
(2002) untuk kasus China dimana ukuran rumah tangga sebagai salah satu indikator sosial
ekonomi memiliki pengaruh yang positif dalem mempengaruhi kepemiliken rumah.’
Begitu pule hainya dengan femuan dalam studi untuk kasus Amerika Serikat seperti yang
dilakukan oleh Hansen et.al (1998).°

Dari sampel yang digunakan pada studi ini, terlihat bahwa secara rata-tala jumlah anggola
rumah tangga untuk jenis kepemilikan rumah sewa/kontrak memiliki jumlah yang lebih
sedikit (jumlah ART rata-rata=3,26) dibandingkan dengan rumah tangge yang tidak
sewa/kontrak (jumleh ART rate-rata=4,27). Berdasarkan hal tersebut, dapat disimpulkan
bahwa rumah tangpga yang memiliki jumlah anggota rumah langga yang lebih sedikit
memiliki kecenderungan yang lebih besar untuk mengontrak/menyewa Tumnah

dibandingkan dengan rumah tangga yeng jumlah anggola rumsh tangganya yang lebih
sedilat.

Temuen berikutnya yang menarik adaleh tentang variabel pendidikan (average years of
schooling). Hasil estimasi wilayah perkotaan Indonesie menunjukkan bahwa koefisien
hasil estimasi memiliki tanda negatif, sehingga secara sepintas akan dapat diarlikan bahwa
setiap peningkaten pendidikan kepala keluarga, akan menyebabkan probabilitas rumah
tangga tersebut uniuk menempati rumah non sewa/kontrak menjadi berkurang. Dari hasil
interpretasi koefisien dipereleh, dalam kasus dasar ketika tingkat pendidikan sama dengan
lingkat rata-rata lamanya bersekolah, diperoleh probabilitas rumah langga untuk memilikd
rumah sebesar 71,75%. Jika tingkat lamanya pendidikan kepala keluarga sebesar 16 tahun,
maka probabilitas memiliki rumah aken turun sebesar 2,2 1%.

Temuan ini jika diperbandingkan pada tingkatl wilayah ditemukan fakta yang beragam. Di
DKI Jakarta, tingkat pendidikan ini tidak signifikan dalam menjelaskan probabilitas rumah
langga untuk menempati rumah non sewa/kontrak begitu pula halnya dengen wilayah
petkotaan Sumatera. Selain itu, Tumah tangga perkotaan di wilayah Jawa kecuali DKI
Jakarta menunjukkan pola yang mirip di tingkat nasional.

* Huang, Yoaquin and William A.V. Clark. Housing Tenure Choice in Transitional Urban China: A
Mudiilevel Analysis. Urban Studies Vol 39 No 1, pp 7-32, 2002

' Hansen, Julia L, John P Formby, ond W James Smith. Estimating the Income Elasticity of Demand for
Housing: A Comparisen of Traditional and Lorentz-Concentration Curve Methedologies. Journal of
Housing Economics Vol 7. pp. 3128-342 (1998)
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Fakta yeng cenderung berlawanan dari hipotesis yang dibangun bahwa tingkat pendidikan
akan berbanding lurus dengan probabilitas rumah langga untuk memilild rumah ini dapat
dijelaskan berikut ini. Dari hasil perhitungan statistik deskriptif sampel yang digunakan,
terlihat Tumah tangga dengan status kepemilikan rumsh sama dengan nol (sewa/kontrak),
memiliki tingkat pendidikan rala-rata sebesar 13,635 tahun sedangkan rumsh tangga
dengan status kepemilikan rumah sama dengan satu (lainnya) memiliki tingkat pendidikan
rate-rata sebesar 13,01 tahun. Terlihat tidak terlalu jauh berbeda tingkat pendidikan antara
rumah tangpa yang memiliki status kepemilikan sewa/kontrak dengan lainnya. Selain itu,
standar deviasi dari tingket pendidikan rumah langga yang menempati rumah non
sewe/kontrak sangat besar sehingga memperlihatkan variasi yang sangat besar pula. Hal
ini pula yang menyebabkan tidak terlalu besarnya pengaruh tingkat pendidikan ini.

Hasil estimasi ini juga dapat dijelaskan dengan kenyataan bahwa kepala keluarga dengan
tingkat pendidikan tinggi merupakan kepala rumah tangga yang relatif lebih muda usianya
dibandingken dengan kepala rumah tangga yang berpendidikan rendeh. Karenanya, faktor
incumbent dalam memiliki rumah di perkotsan merupaksn faktor yang sangat penting.
Dugaan penulis, kepala keluarga tersebut telah memiliki rumah sebelumnya di wilayah
tersebut sampai wilayah tersebut berkembang menjadi kota. Tentunya dugasn tersebut
sangat sulit dibuktikan dikarenakan keterbatasan data (tidak bersifat panel) dan tidak ada

pertanyaan sejak kepan rumah tersebut dimiliki dalam pertanyaan survey dalam
SUSENAS.

Variabel berikutnya yang juga berpengaruh menentukan probabilitas rumah tangga untuk
menempati Tumah non sewa’kontrak adalah status perkawinan kepala rumah tangga.
Dalam hasit estimasi untuk wilayah perkotaan di Indonesia, terdapat perbedaan
probabilites sebesar 12,15% antara rumah tengga dengan status perkawinan kepala
keluarga yang kawin atau pemah kawin dibandingkan dengan rumah tangga yang kepala
keluarganya belum pemah kawin. Data lersebut menunjukkan bahwa dari total rumah
tangga yang kepala keluarganya berstatus kawin/sudah pernah kawin (sekitar 93,63% dari
total jumlah rumah tanggn), sekitar 82% nya memiliki rumah sendiri sedangkan sisanya
sewa atau kontrek. Pada sisi yang lain, dari total rumah tangga yang kepala keluarganya
belum kawin (sekitar 6,37% dari total rumah tangga), hanya sekitar 34,6% nya saja yang
memiliki rumah sendiri sedangkan porsi besar yang lain sewa/kontrak. Temuan deri data
statistik ini memberikan indikasi bahwa rumah tangga dengan status perkawinan kawin

atau sudah pemeh kawin memiliki kecenderungan yang lebih besar untuk memiliki rumah
sendiri. )

Perbedaan probabilitas rumah tengga untuk menempati rumah non sewa/kontrak antara
rumah tangga dengen status perkawinan kepala keluarga kawin/sudah pemah kawin
dengan belum kawin pada setiap daerah wilayah perkolaan memiliki perbedaan nilei
probabilitas. Sebagai contoh, rumah tangga di DKI Jakarta terdapat perbedaan probabilitas
sehesar 8,76% antara rumah tengga dengan status perkawinan yang berbeda sedanpkan di
wilayah perkotaan Jawa kecuali DKI Jakarta ierdapat perbedaan sebesar 19,61%
sedangkan di wilayah perkotaan Sumatera terjadi perbedaan sebesar 11,61%.

Variabel berikutnya adalah status tenaga kerja kepala keluarga delam mempengaruhi
probabilitas rumah tangga untuk mermiliki rumah. Dalam kesus rumah tangga perkotaan
Indonesia, tenaga kerja dengan kepala keluarga TK1 (bekerja sendiri) berpengaruh negatif
mempengaruhi probabilitas rumeh tangga untuk menempati rumah non sewa/kontrak.
Pengaruh yang negatif dan signifikan ini lerjadi di DKI Jakarta narmun pada kasus wilayah
perkotaan Jawa kecuali DKI Jakarla dan Sumatera slatus tenaga kerja ini tidak signifikan
mernpengaruhi probabilitas rumeh tengga untuk menempati rTumah non sewa'kontrak,
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Pengaruh negatif ini tidak terlepas dar asumsi awal bahwe status ini relatif memiliki
kecenderungan mengarah pada sektor informal yang relatif memiliki tingkat pendapatan
yang relatif rendsh. Dengan prexy pengeluaran fotal sebagai pendapatan, hal tersebut
sangat terlihat bahwa tingkal pendapaten kepala kecluarga yang bekerja dengan status
tenaga kerja bekerja sendiri relatif memiliki tingkat pendapatan yang rendah. Lebih rendah
dibandingken dengan tingkal pendapalan rmals-rata rumah tangga perkotaan yang
menempeti rumah non scwa/kontrak. Dengan pendapatan yang relatif rendah ini
mengekibalkan kendala yang besar bagi rurmah tangga untuk memiliki rumah.

Kategori status tepaga kerja kepala keluarga yang lain adalah TK2 (berusaha dibantu
buruh tidak tetap/tidak dibayar) yang berpengaruh positif dan signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas rumah tangga dalam menempati rumah non sewa'kontrek.
Perileku ini juga sama dengan halnya dengan wilayah perkotean Jawa kecuali DKI Jakaria
dan Sumatera. Untuk DKI Jakarta, status tenaga kerja ini tidak signifikan dalem
mempengaruhi probabilitas rumah tangga untuk menempati rumah non sewalkontrak,
Pengaruh positif jika dilihat dari pendapatan, memang tidak terlalu terlihat. Namun, jika
dilihat dari jumlah anppota rumah tangga dan umur kepala keluarga, kedva variabel
terakhir ini relatif lebih tinggi dibandingkan dengan nilai rata-rata rumah tangga yang
memilild rumah sehingga pengaruh positif kedua variabel tersebut dalam memiliki rumah
juga tercermin dalam variabel status tenaga kerja TK2 ini dalam memiliki rumah.

Status tenaga kerja berikumya adalah TK3, yaitu rumah iangga dengan kepala keluarga
yang memiliki status tenaga kerja berusaha dibantu buruh tetap/dibayar dan TK4
(buruh/karyawan/pegawai). Dari hasil estimasi kedua jenis tenaga kerja ini tidak signifikan
dalam menjelaskan probabilites rumah tangga untuk menempati rumah non sewa/kontrak
pada level signifikan 5%. Jika dilihat dari kedua jenis ini status lenaga kerja ini, cenderung
mengarah pada pekerja di sektor formal. Meskipun tingkat pendapatan pekerja di status
tenaga kerja ini relatif lebih ftinggi dibandingkan dengan rata-rata pendapatan rumah
tangpga yang memiliki remah, namun rata-rata umur kepala keluarga yang bekerja di status
pekerjaan ini relatif lebih muda dibendingkan yang bekerja di status tenaga kerja yang
lain.

Temuan ini pula menunjukkan konsistensi dengan variabel tingkat pendidikan yang
menunjukkan bahwa kepala keluarga yang bekerja di sektor formal cenderung memiliki
rasionalitas yang lebih tinggi dalam memilih untuk memiliki rumah atau
mengontrak/sewa. Sesuai dengan teori ekonomi, tasionalitas konsumen dalam memilih
rumah cenderung dipengaruhi oleh keputusan ekonomi misalken biaya pemeliharaan
rumah, biaya transportasi ke iempat kerja dan lain-lain. Dari statistika deskriptif untuk
setiap status tenaga kerja kepala keluarga, status TK3 cenderung memiliki variansi tingkat
pendidikan yang sanpat besar sedangkan status TK4 sccara rala-rata memiliki tingkat
pendidikan yang lebih tinggi dibandingkan dengan rata-rata rumah tangga perkotaan di
Indonesia. Karenanya, keputusan untuk memiliki rumah sendici diambil rumah tangga
yang bekerje di sektor formal relatif lebih rasicnal dengan menggunakan pertimbangan
ckonomis.

Status tenaga kerja yang lain digunakan sebagai variabel kategori dari model pilihan tipe
kepemilikan rumah adaleh pekerja bebas baik di pertanian (TK5) dan non pertanian (TKS).
Hasil estimasi menunjukkan bahwa keduanya memiliki pengaruh yang positif dalam
mencmpati rumah non sewa/kontrak di perkotean. Namun, jumlah kepala keluarga
perkotaan Indonesia dengan slatus pekerjaan ini dalam sampel yang digunakan hanyslzh
4,3% dari sampel yang digunakan. Pengaruh positif ini tidak terlepas dani pola umum yang
lerdapat dalam sampel Indonesia yang digunakan dimana sebagian besar kecenderungan
untuk memiliki rumah.
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Variabel yang sangat penting dalam menentukan kepemilikan rumah di perkotaan
Indonesia adalah variabel kredit kepemilikan rumah. Dar temuan hasil estimasi, hal
penting pertama yang diperoleh adalah kredit kepemilikan rumah yang menentukan
kepemilikan rumah bukan hanya KPR yang bersifat program dari perbankan nasional
namun juga kredit dalam bentuk lain yang digunakan oleh rumah tangga untuk memiliki
rumah. Karenanya, variabel yang lebih berpengaruh adalah KPR Plus dibandingkan
dengan KPR saja. Temuan ini memberikan pesan utama bahwa adanya pemberian akses
kredit yang lebih besar kepada masyarakat akan meningkatkan potensi kepemilikan rumah
yang lebih besar lagi.

Besamya pengaruh KPR Plus dalam menentukan probabilites rumah tangga untuk
memiliki rumah sangat disayangkan masih terbalasnya porsi rumeah tangga perkolaan yang
mendapatkan fasilitas ini untek memiliki rumeh. Dar total sampel rumah tangga
perkotaan Indonesia yang digunakan, hanya terdepat 6,37% saja rumah tangga yang
mendapatkan fasilitas ini untuk memiliki rumah. Kecilnya peranan KPR Plus ini
memberikan rekomendasi awal kepada pemerintah untuk meningkatkan akses terhadap
KPR. Terdapat dua kemungkinan dari terbatas akses ini antara lain adanya keterbatasan
pendapatan sehingga menimbulkan adanya kendala uang muke dari KPR (downpayment
constraint) dan konsekuensi meningkatnya pengeiuaran untuk pembayaran kredit sebagai
konsekuensi dari herga rumah dan tingkat suku bunga KPR.

Date juga memperlihatken bahwa pendapatan rumah tangga yang memiliki akses KPR
Plus ini memilikd tingkat pendapatan sekitar 1,5 kali dibandingkan dengan rumah tangga
tanpa akses tersebut. Rendehnya pendapatan rumah tangga berimplikasi lebih jauh
terhedep sulimya bagi masyarekat untuk mengakumulasi pendapatan untuk mendapatkan
ueng muka KPR. Dari sisi pengeluaran rumah tangga bukan makanan, akibat edanya
cicilan dari KPR ini memberikan implikasi meningkatnya pengeluaran rumah tangga
bukan makanan yang ditunjukkan dari data bahwa rumah tangga dengan akses KPR Plus
memiliki tingkat pengeluaran bukan maksnan lebih besar sekitar 1,8 kali lipat
dibandingkan dengan rumah tangga tanpa akses ini.

Variabel terakhir yang mempengaruhi probabilitas rumah tangga untuk menempati mmah
non sewa/kontrak adalah tingkat pendapatan rumsh tangga. Dalam studi ini, penulis
menggunakan dua kemungkinan varjabel yaitu tingkat pengeluaran total rumah tangga dan
pengeluaran rumah tangga bukan makanan. Temuan pertama yang ditemukan adalah
variabel yang lebih mempengaruhi probabililas Tumah tangga untuk memiliki umah
adalah pengeluaran rumah tangge bukan makanan dibandingkan dengan pendapatan total
rumnah tangga yang ditunjukkan dari pengeluaran total.

Rumah tangga perkotaan lebih memperhitungkan konseckuensi pengeluaran untuk umah
dibandingkan dengan pendapatan yang ia peroleh. Temuan ini sejalan pula dengan
penjelasan sebelumnya tenlang pengaruh variabel KPR Plus dimana konsekuensi yang
sangat besar ditimbulkan oleh kepemilikan rumah sendini dari sisi pengeluaran bukan
makanan relatif terhadap pengeluaran total. Namun, dari hasil estimasi diperoleh koefisien
yang sangat keeil dar pengeruh variabel ini dalam menentukan kepemilikan murnah
perkotaan Indonesia. Implikasinya, pengaruhnya aken menjadi sangat kecil dalam
menentukan probabililas rumah langga perkotaan untuk menempati rumah non
sewa/kontrak,

Pengaruh yang signifikan dari pengeluaran bukan makanan terhadap probabilitas rurnah
tangga untuk menempati rumah non sewa/kontrak membawa pertanyaan tentang berapa
besar pengeluaran bukan makanan sehingga probabilitas rumah tangga untuk memiliki
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rumah lebih besar dibandingkan dengan probabilitas kontrak/sewa. Untuk kepentingan ini,
maka perhitungan nilai probabilitas akan difokuskan pada perhitungan untuk status rumah
milik sendiri untuk status tenaga kerja karyawan/buruh/pegawai dengan tingkat umur
kepala keluarga yang relatif muda, yaitu 30 tahun, Gambaran tentang probabilitas rumah
tangpa untuk memiliki atau sewa'kontrak tersebut dapat ditunjukkan pada Gambar 3.
Gambar tersebut menunjukkan bahwa probabilitas rumah tanpga, untuk kepala keluarga
yang Dberusia lurang lebih 30 tahun dan  berstatus tenaga kerja TK4
(karyawan/pegawat/buruh), akan relatif lebih besar memilili rumah dibandingkan
sewa/kontrak jika tingkat pengeluaran bukan makanan kurang lebih di atas Rp 505 tribu.

Gambar 3. Probabilitas Rumah Tangga Memiliki atau Sewa/Kontrak menurut Pengeluaran Bukan
Makanan
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Pada bagian berikut ini akan dijelaskan hasil temuan dar model ekspektasi pilihan tipe
kepemilikan rurnah.

IV.2. Model Ekspektasl Pilihan Tipe Kepemilikan Rumah

Seperti halnya dengan model pilihan tipe kepemilikan rumah, maka pada model ekspektasi
ini secara umum memberikan kinerja permodelan yang relatif baik berdasarkan hasil
pengujien joint significant test. Model terbaik untuk seluruh daerah sampel adalah
skenario 1 atau dengan kata lain faktor pendapatan yang merupakan proxy pengeluaran

total lebih mempengaruhi ekspektasi masysrakat untuk memiliki rumah dibandingkan
dengan pengeluaran bukan makanan.

Interpretasi koefisien model ekspektasi ini mengikuti logika yang sama dengan model
pilihan tipe kepemilikan rumah. Hasil analisis koefisien untuk setiap variabel bebas yang
signifikan dapat ditunjukkan pada tabel berikut ini
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Tabel 5. Interpretasi Koefisien Model Ekspektasi Pilihan Tipe Kepemilikan Rumah Perkotaan

Indonesla DKl Jakaria
Probability |Difference Probabliity |Difference
Base Case | 9.40% Base Case 10.82%
Kawin |  17.29%| _7.89%|Kawin __ |  16.76%| _5.94%
EDU (16) 11.17% 1.77%|EXPT 10% 11.42% 060%
BPT0% | _ o@% 0%kl | _2080% _ 9.85%
TKA1 12.38% 2.58%| T2 26.25% 15.43%
K2 |  BE7%| _r2%ma | 1967%| B6.85%
K3 17.13% 7.73%| A L. W% 9.19%
T4 14, 27% 4.87% .
Jawa kecuall DKI Sumatera
Probability |Difference Probability |Difference
BsseCpze |  10.44% Dase Cese |, _ 7.61%
Kawin | = 18.55% B.11%(Kawin | _21.66%|_ 14.05%
EDU(16) |- 16.32%|  GBB%[EXPT10% [ B.02%|  04i%
EXPT 10% 10.84% D.40% |TH2 13.52% 6.91%
K2 17.91% 7.47%
T3 _ 20.33% 9.89%

Sebelum lebih jauh membahas tentang model ekspektasi pilihan tipe kepemilikan rumah,
penulis akan menunjukkan proses sampling dari estimasi ini. Dari data diketahui bshwa
dan total sampel, rumah tangpa yang saat inl mengontrak atau sewa sekitar 21,08% dari
total sampel. Namun, dalam estimasi model pilihan tipe kepemilikan rumsh, terdapat pula
rumeh tangga yang belum memiliki rumah dan menempati rumah tersebut dikarenakan
oleh pemberian dinas, umah keluarga dan bebas sewa dan lain-lain. Selain itu, terdapat

pula Turnah tangga yang saat ini kontrak/sewa namun memiliki rumah sendiri dan tidak
ditempati.

Dari total sampel rumeh tangga yang sast ini tidek memiliki rumeh dan ditanyakan
berekspektasi memilikd rumah tengga atau tidak 5 tzhun ke depan, hanya 30% rumeh
tangga seja yang berekspektasi untuk memiliki rumah sendin pada lima tahun ke depan
dan 70% nya tidak memililki ekspektasi untuk memiliki rumsh sendiri. Rendehnya
ekspektasi untuk memilild rumah ini menunjukkan masih rendahnya daya beli masyarakat

kota di Indonesia dalam memiliki rumah dikarenakan relatif mahalnya rumah yang bersifat
durable goopds.

Hasil estimasi menunjukkan bahwa variabel umur kepala keluarga tidak menentukan
rumah tangga tersebut unluk berekspektasi memiliki rumah dalam 5 tehun ke depan. Dari
perhitungan statistik deskriptif dari sampel yang digunakan, meskipun terdapat
kecenderungan bahwa rumeh tangga yang kepala keluerganya relatif memilild usia yang
lebih muda, cenderung tidak memiliki ckspekiasi uniuk memiliki rumah. Meslkipun
demilkdan, secara umnurn, umur kepala keluarga tidak berpengaruh secera signifikan dalam

mempengaruhi probabilitas ekspektasi rumah tangga untuk memiliki rumah pada 5 iahun
ke depan.

Variabel pertama yang berpengaruh secara signifikan dalam mempengarubi variabel
terikat dalam model ekspektasi ini, adalah tingkat pendidikan kepala keluarga yang
ditunjukkan dengan lama pendidikan rata-rala kepala keluarga. Hasil estimasi
menunjukkan bahwa variabel ini berpengaruh secara positif dan signifiken. Dengan tingkat
pendidikan vang tinggi, ckspekiasi rumah tangga untuk mendapatkan pendapatan yang
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lebih besar menjadi bertambah besar sehingga ekspektasi untuk memiliki rumah pun
menjadi berlambah besar. Data menunjukkan rumah tangga yang memiliki ekspektasi
untuk memiliki rumeh cenderung memiliki tingkat pendidiken yang lebih tinggi
dibandingkan dengan rumah tangga yang tidak berekspekiasi memiliki rumah.

Variabel berikutnya yang berpengaruh secara signifikan dalam menentukan ekspektasi
rumah tangga dalam memililki rumah adalah status perkawinan kepala keluarga. Secara
logika alamiah, rumah tanppa yang kepala keluerganya kawin/sudeh pemah kawin
cenderung berekspekrasi untuk memiliki rumsh sendiri. Logika ini dikonfirmasi oleh hasil
estimasi yang menunjukkan pengaruh positif dan signifikan pengaruh status perkawinan
tethadap probabilitas ekspekiasi ini. Dari perhitungan secara statistik deskriptif, terlihat
bahwa dari total rumah tangga yang berekspekiasi memiliki rumah, hampir 90% nya
merupaken rumah tangga yang kepala keluarga nya kawin/sudah pernah kawin.

Hasil estimasi juga menunjukkan bahwa jumlah angpota rumah tangga bukan sesualu
faktor pertimbangan yang signifikan dalam mempengaruhi ekspektasi untuk memiliki
rumah pada lima tahun ke depan. Namun demikian, deta memperlihatkan bahwa rumszh
tangga yang berekspektasi memiliki rumah cenderung memiliki jumlah anggota rumsah
tangge yang lebih besar dibandingkan dengan rumah langpa yang tidak berekspekrasi
memilile rumah.

Variabel kategori berikutnya adalah status tenaga kerja kepela keluarga. Sedikit berbeda
dengan model pilihan tipe kepemilikan rumah, dimana status tenaga kerja formal, TK3 dan
TK4 tidak signifikan, dalam model ekspektasi ini, status tenaga kega ini signifikan dan
positif dalam menjelaskan variabel terikat. Status tenega kerja yang tidak signifikan adalah
status tenaga kerja pekerja bebas (TK5 dan TK6). Temuan ini memberikan ekspekiasi
bahwa tenaga kerja formal cenderung memilild ekspektasi yang lebih besar unwk
memiliki rumah pada lima tahun ke depan. Seperfi temuan dalam model pilihan tipe
kepemilikan rumah, terlihat bahwa tenaga kerja formal cenderung rasional dalam memilin
tipe kepemilikan rumah den tidak semata-mata didorong keinginan memiliki rumah saja.
Banyak sekali pertimbangan rasional ekonomi mendasari rumah tangga pekerja formal
dalam memilih tipe kepemilikan rumah.

Seperti penjelasan sebelurnnya, adanya KPR Plus merupakan fakior penting yang
mempengaruhi probabilitas rumah tangga untuk memiliki rumah. Dalem model
ckspektasi, hal ini pun sejalan dengen temuan tersebut. Rendahnya akses masyarakat
terhadap fasilitas KPR ini memberikan konsekuensi terhadap tidak signifikannya variabel
ini dalam mempengaruhi ekspektasi rumah tangga untuk memiliki rumah dalam lima
tahun ke depan. Hasil perhitungan pun menunjukkan bahwa dari jumlah total rumah
langga yang berckspektasi untuk memiliki rumah, hanya sekitar 34% saja yang
berekspektasi menggunakan fasilitas ini delam mermniliki rumah atan sekitar 10% dari total
rumah tangga yang belum memilild rumah.

Temuan lerakhir yang juga penting adalah variabel pendapatan. Dalamn model ekspekiasi
ini variabel pendapatan yang menjadi proxy adalah tingkat pengeluaran total rumah
tangga, dan buken pengeluaran bukan makanen yang menjadi pertimbangan pendapalan
tumah tangga untuk berckspekiasi memiliki rumah. Adanya pendapatan yang tinggi
memberikan implikasi meningkatnya daya beli masyarakat terhadap kepemilikan rumah.
Dalamm perhitungan statistik deskriptif, perbedaan pendapatan rumah tangga yang
berekspektasi memiliki rumah dengan rumah tangga yeng tidak berekspektasi memiliki
rumah sekitar 1,3 kali. Perbedaan pendapatan ini relatif lebih kecil dibandingkan dengan
perbedaan pendapatan antara rumah tangge yang memiliki dan tidak memiliki rumah
mencapai 1,5 kali lipat. Perbedaan ini akan menjadi lebih kecil lagi untuk pengeluaran
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bukan makanan, dimana perbedaan itu hanya 1,4 kali lipat dibandingkan dengan 1,8 kali

lipat pada pengeluaran bukan makanan untuk rumah tangga yang memiliki dan tidak
memiliki rumah.

Hal ini menunjukkan konsekuensi bahwa ekspektasi untuk memiliki rumah akan semakin
bertambah besar jika pengeluaran bukan makanan akibat kepemilikan rumah meningkat
dengan sangat beser seiring dengan peningkatan pendapatan total rumah tangga. Pengaruh
pendapatan tersebut memberikan kita kepada sebuah pertanyaan lentang berapa besar
pendapatan rumah tangga sehingpa ekspektasi untuk memiliki dan tidak memiliki rumah
menjadi sama. Gambar 4 menunjukkan behwa pada tingkat pendapalan kurang lebih Rp
2,35 juta, nilai probabilitas dari kedua ekspektasi tersebut menjadi sama.

Gambar 4. Probabilitas Ekspeklasi Memiliki dan Tidak Memiliki Rumah berdasarkan Tingkat
Pendapatan Rurnah Tangga
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Pada bab berikut ini, penulis akan membenikan sejumlah kesimpulan dar studi ini berikut

dengan rckomendasi kepada pemerintah untuk meningkalkan kepemilikan rumah
khususnya wilayah perkotaan di Indonegia,

Y. KESIMPULAN DAN SARAN

¥.1. Kesimpulan

Berdasarkan termuan yang telah disampaikan dalam beberapa bab sebelum ini, lerdapat

sejumlah kesimpulan yang dapat ditarik dari penjelesan yang telah disampaikan. Secara
sistematis, beberapa kesimpulan dari studi ini antara lain:

1) Kepemilikan rumah sendii di perkotaan Indonesia relatif sangat besar
proporsinya dibandingkan dengan tipe kepemilikan rumah yang lain. Hal ini
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ditunjukkan dengan date pada tahun 2003 yang menunjukkan sekitar 73% dari
total rumah tangpa perkotaan Indonesia memilikd Tumah sendiri. Jika dilihat
menurut wilayahnya, DKI Jakarla merupakan provinsi yang relatif sedikt
kepemilikan rumah sendirinya yang henya mencapai 56,6% dar total rumsah
tangga di DKI Jakarta.

Sejalan dengan poin di atas, rumah tangga perkotean Indonesia yang
sewa/kontrak rumah sekitar 15,8% dari total rumah tangga. Sedangkan di DKI
Jakaria, proporsi tersebut mencapai 31,4%.

Hasil estimasi menunjukkan bahwa jumlah anggota rumah tangpga berpengaruh
secara positif tethadap probabilitas rumah tangga untuk menempati rumah non
sewn/kontrak. Setiap terjadi peningkatan 1 orang anggola rumah tengga akan
meningkatkan probabilitas rumah tangga untuk menempati Tumah non
sewa'kontrak sebesar 4,46% denpgan variabel lain dianggap konstan.

Meskipun berpengaruh sangat kecil, tingkat pendidiken kepala keluarga
berpengaruh negatif tethedap probabililas rumah tangga untuk menempati rumah
non sewa’kontrak. Hal ini cenderung berlawanan dengan teori, namun hal ini
dapat dimungkinkan jika dihubungkan dengan tingkat umur kepala keluarga.
Data menunjukken bahwa terdapat kecenderungan bahwa kepala keluarga
berusia relatif muda cenderung memiliki tingkat pendidikan yang lebih tinggi
dengan kepala keluarga usia tua. Hal ini memberikan indikasi bahwa terdapat
faktor incumbent dalam memiliki rumah di perkotaan Indonesia.

Status perkawinan kepala keluerga yang kawin/sudah pemah kawin memiliki
probabilitas yang lebih besar untuk menempati rumah non sewa/kentrak di
perkotasn Indonesia dibandingkan dengan rumeh teangga dengan status
perkawinan kepala keluarga belum kawin.

Tenaga kerje informal yang ditunjukkan dengan status tenaga ketja kepala
keluerga yang bekerja sendiri, cenderung berhubungan negatif dengan
kepemilikan tumah. Hal ini dikarenakan relatif rendahnya pendapatan yang
berstatus tenaga kerja ini sehingga daya beli unfuk memiliki rumah sendir
menjadi berkurang.

Tenaga kerja formal cenderung lebih mempertimbangkan rasionalites ekonomi
dibandingkan tenaga kerja informal dalam memilih tipe kepemilikan rumah. Hal
ini sejalan dengan ternuan tidak signifikannya variabel ini dalam mempengarvhi
probebilitas untuk menempati Tumah non sewa/kontrak. Hal ini sejalan dengan
data estimasi yang menunjukkan bahwa tingkat pendidikan status tenaga kerja
formal ini lebih tinggi sejalan dengan tingkat umur kepala keluarga yang relatif
lebih muda. Temuan ini didukung dengan signifikannya veriabel ini dalam model
ckspektasi tipe kepemilikan rumabh,

Akses KPR yang lebih luas kepada masyarakat diyekini akan depat
meningkatkan kepemilikan rumah perkotaan di Indonesia. Saat ini, hanya
terdapat 6,37% rumah tangga perkotaan saja yang menggunakan fasilitas ini.
KPR den bentuk kredit lain yang digunekan untuk membeli rumah diyakini lebih
memberikan pengaruh yang lebih besar dalam menentukan probabilitas rumsh
tangga untuk memiliki imah daripada hanya KPR saja.

Terdapat dua kendala besar dari peningkatan akses terhadap KPR ini ymitu
adanya keterbatasan pendapatan sehingga menimbulken adanye kendala uang
muka dari KPR {downpayment consirain) dan konsekuensi meningkatnya
pengeluaran untuk pembayaran kredit sebagai konsekuensi dari harga rurnah dan
tingkat suku bunga KPR,

Dalam menentukan pilihan tipe kepemilikan rumah, rumah tangga perkotaan di
Indonesia lebih mempertimbangkan pengeluaran bukan makanan dibandingkan
dengen pengeluaran total sebagai proksi deri pendapatan.

Ekspektasi rumah tangga untuk merniliki rumah lima tahun ke depan bagi rumzah
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13)

14)

15)

16)

17)

tangga yeng seat ini belum memiliki rumah dirasekan masih sangat kecil. Hal ini
terbukti dari hanya 30% dari total rumah tangga yang belum memililkd rumah
sendiri memiliki ekspektasi tersebut

Tingkat umur kepala keluarga tidak berpengaruh secara signifikan dalam
mempengaruhi ekspektasi rumah langga dalam memiliki rumah begitu pula hal
nya dengan jumlah anggota rumah tangga.

Tingkat pendidikan kepala kelusrga berpengaruh secara positif dan signifikan
dalam mempengaruhi probabilitas ekspektasi rumah tangga untuk memiliki
rumah pada lima tahun ke depan begitu pula halnya dengan status perkawinan
kepale keluarga

Status tenaga kerja formal cenderung memiliki ekspektasi positif untuk memilika
rumah pada lima tahun ke depan meskipun dalam menentukan tipe kepemilikan
rumah sekarang, status tenaga kerja ini cenderung tidak signifikan dalam
mempengaruhi probabilitas rumah tangga untuk memiliki rumah,

Rendahnya ekspektasi masyarakat untuk dapat memperoleh KPR Plus dalam
memilild rumah. Hal ini ditunjukkan dengan relatif kecilnya rumah tangga yang
berekspekiasi mengpunakan fasilitas ini, yaitu hanya sekitar 34% dari rumah
tangga yang berekspektasi memiliki rumah atau 10% deri total rumah tangga
yang belum memilild rumah,

Berbeda dengan model pilihan tipe kepemilikan rumah, dalam model ekspektasi
pilihan tipe kepemilikan rumah, pengeluaran total rumah tangga merupakan
proxy dari tingkat pendapatan dibandingkan dengan pengeluaran bukan
makanan. Jumlsh pendapatan ini, untuk status tenage kerja pekerja/karyawan
formal berkisar pada Rp 2,35 juta.

V.2. Saran

Dari kesimpulan di atas, terdapat sejumlah saran dari penulis baik dari sisi rekomendasi
kebijakan, keterbatasan studi, dan studi lebih lanjut. Secara sistematis, saran tersebut
terdini dari:

1)

2)

3)

4)

5)

Berdasarkan temuan di atas, pemerintah hendaknya dapat meningkatkan akses
masyarakat kepada KPR untuk memperbesar kepemilikan rumah oleh
masyarakat. Peningkatan akses tersebut terutama dengan mengurangi beban uang
muka yang harus ditenggung oleh masyarakat dalam akses KPR tersebut.

Selain mengurangi beban uang muka, tingkat bunga KPR sedemikian rupa harus
dikurangi, karena tingkat bunga yang tinggi akan menyebabkan meningkatnya
jumlah cicilan yang benimplikasi pada besarnya pengeluaran wntuk rumah.
Masyarakat akan sangat mempertimbangkan pengeluaran buken makanan ini
dalam jangka pendek dalam memutuskan pilihan tipe kepemilikan rumah.

Perlu diakui bahwa pera tenaga kerja formal dan memiliki pendapatan yang
relatif tinggi yang lebih memiliki peluang yang lebih besar untuk mendepatkan
akses KPR ini. Karenenya pemerinteh harus memiliki kebijakan pengadaan
rumeh dengan mengadopsi beberapa kebijakan perumahan kota khususnys bagi
rakyat miskin.

Berdasarkan poin di atas, maka saran untuk studi lebih lenjut dan studi ini adalah
membuat studi tentang instrumen kebijakan perumahan di Indonesia dan peluang
diadopsinya kebijakan perumahanan khususnya di wilayah perkotaan Indonesia.
Dari sisi keterbatasan studi, kelemahan dari studi ini adalah kurang lengkapnya
tergambar perilaku sampel rumah langge karena dala yang digunakan bersifat
cross section sehingga pengamatan dilakukan dalam satu periede waktu saja.
Kelemahan ini memberikan rekomendasi kepada pemerintah khususnya BPS
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agar dapat memberikan survey yang lebih bemifat longitudinal (data panel)
schingga perilaku setiap rumah tangga dari waktu ke waktu dapat dianalisis dan
terbentuk model dinamis dalam arti yang sesungguhnya.
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