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Penelitian ini bertujuan untuk memberikan masukan kepada kebijakan Pemerintah di bidang perumahan.
Tujuan penelitian antaralain :

1. Mengetahui perkiraan kebutuhan rumah (permintaan potensial) di wilayah Jabodetabek.

2. Mencari hubungan antara pengeluaran (konsumsi) rumah dengan income, ukuran keluarga dan harga
rumah.

3. Mencari hubungan antara harga rumah dengan income, jumlah penduduk, laju pengangguran, PDRB, luas
kawasan yang sudah digunakan untuk permukiman serta luas kawasan yang tidak digunakan untuk
permukiman.

Untuk menjawab tujuan pertama digunakan pendekatan dengan rumus yang diperkenalkan oleh L.
Chatterjee, sedangkan untuk menjawab tujuan kedua dan ketiga digunakan pendekatan analisis regres
berganda.

Berdasarkan hasil penelitian diperoleh kessmpulan antaralain :

1. Kebutuhan rumah di wilayah DK Jakarta dari tahun ke tahun menunjukkan kecenderungan yang
meningkat, sedangkan di wilayah Bodetabek kebutuhan rumah cenderung meningkat stabil. Total kebutuhan
rumah untuk DK Jakarta secara kumulatif dari tahun 2000 sampai dengan tahun 2010 adal ah sebanyak
1.825.101 unit rumah. Sedangkan kebutuhan rumah untuk wilayah Bodetabek secara kumulatif dari tahun
2000 sampai dengan tahun 2010 adalah sebanyak 2.643.601 unit rumah yang terbagi atas wilayah Bogor dan
Depok 1.046.361 unit, wilayah Tangerang 936.043 unit dan wilayah Bekasi 661.197 unit. Kebutuhan rumah
rata-rata per tahun untuk wilayah DK Jakarta menunjukkan peningkatan yang sangat tinggi yaitu dari
106.898 unit rumah per tahun pada periode tahun 2000-2002 menjadi 188.051 unit rumah per tahun pada
periode tahun 2003-2010. Kebutuhan rumah rata-rata per tahun untuk wilayah Bogor dan Tangerang
menunjukkan peningkatan yang sangat kecil yaitu hanya sekitar 4 ribu unit rumah per tahun antara kedua
periode waktu tersebut. Sedangkan untuk wilayah Bekasi justru terjadi penurunan kebutuhan rumah rata-rata
per tahun pada kedua periode waktu tersebut.

2. Hasil perumusan model pengeluaran untuk rumah di wilayah Bodetabek tidak sepenuhnya sesuai dengan
hipotesa awal karena pengeluaran (konsumsi) rumah hanya dipengaruhi oleh income dan harga rumah
secara positif dan tidak dipengaruhi oleh ukuran rumah tangga. Perumusan model pengeluaran untuk rumah
dengan pembagian wilayah atas Bogor, Tangerang dan Bekasi maupun Bodetabek secara keseluruhan,
menghasilkan penaksiran model yang tidak banyak berbeda kecuali untuk wilayah Tangerang. Hal ini
terlihat dari nilai elastisitas pendapatan dan elastisitas harga rumah dalam model. Berdasarkan nilai

el astisitas pendapatan yang berkisar antara 0,1 sampai dengan 0,5 menunjukkan bahwa rumah masih
merupakan barang kebutuhan pokok bagi masyarakat di Bodetabek.

3. Hasll penelitian model harga rumah tidak sepenuhnya sesuai dengan hipotesa awal karena hargarumah
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dari hasil penelitian hanya dipengaruhi oleh income, jumlah penduduk dan luas kawasan yang sudah
digunakan untuk permukiman. Sedangkan variabel bebas PDRB, luas kawasan yang tidak digunakan untuk
permukiman dan laju pengangguran tidak mempengaruhi harga rumah. Nilal koefisien regresi semua
variabel bebas pada model harga rumah RS tipe 36/72 |ebih besar daripada nilai koefisien regresi semua
variabel bebas pada model harga rumah RSS tipe 21/60. Hal ini menyatakan bahwa semakin mahal harga
sebuah rumah, pengaruh dari faktor pendapatan, jumlah penduduk dan luas kawasan yang sudah digunakan
untuk permukiman semakin besar.

Rekomendas kebijakan yang penting dari hasii penelitian antaralain :

1. Pembangunan rumah perlu terus dilakukan di sekitar wilayah DK Jakarta untuk memenuhi kebutuhan
rumah di DKI Jakarta yang terus meningkat. Oleh karena ketersediaan lahan di DK Jakarta yang sangat
terbatas, perlu dikembangkan pembangunan rumah vertikal (rumah susun).

2. Pembangunan rumah juga perlu ditingkatkan di wilayah Bodetabek untuk menampung limpahan
penduduk dari DK Jakarta. Di wilayah Bogor, karena stok rumah yang belum mencapai 100% jika
dibandingkan jumlah rumah tangga, perlu lebih didorong untuk mengejar ketertinggalan dari wilayah
Tangerang dan Bekasi dengan membangun lebih banyak rumah di wilayah Bogor. Konsentras
pembangunan di Bogor juga direkomendasikan berdasarkan penelitian model pengeluaran untuk rumah di
Bogor yang menghasilkan el atisitas pendapatan yang terkecil.

3. Dari hasil penelitian mengenai hargarumah di Bodetabek, disarankan supaya Pemerintah bersama swasta
lebih banyak membangun rumah tipe yang lebih kecil (RS dan RSS) daripada tipe menengah ke atas. Hal ini
dilakukan dengan pertimbangan bahwa semakin mahal harga sebuah rumah, pengaruh dari income, jumlah
penduduk dan luas kawasan yang sudah dibangun untuk permukiman semakin besar.



