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ABSTRAK 

Indonesia merupakan negara dengan banyak wilayah yang menghadapi risiko bencana 

alam tingkat tinggi. Global Disaster Risk Reduction Foundation dalam laporannya menyatakan 

bahwa bencana alam adalah peristiwa yang mempunyai dampak negatif terhadap ekonomi, 

sosial, dan lingkungan. Bencana alam menyebabkan kerugian besar bagi manusia, beberapa di 

antaranya terkait dengan real estate. Penelitian ini bertujuan untuk menguji apakah kerentanan 

terhadap bencana alam di suatu kota berdampak negatif terhadap indeks harga real estat 

komersial dan residensial. Penelitian ini juga mengkaji lebih lanjut hubungan antara variabel 

makroekonomi dan indeks harga real estate komersial dan residensial. Penelitian ini 

menggunakan analisis data panel. Lokasi penelitian ini adalah 12 kota besar di Indonesia. Hasil 

analisis menunjukkan bahwa variabel kerentanan bencana alam mempunyai hubungan yang 

signifikan dan pengaruh negatif terhadap indeks harga real estat perumahan. Hal ini 

menunjukkan bahwa semakin tinggi kerentanan terhadap bencana alam di suatu daerah, maka 

indeks harga properti di daerah tersebut akan semakin rendah. Sementara itu, kondisi ini tidak 

berlaku pada indeks harga real estat komersial. Hasil analisis menunjukkan bahwa tidak 

terdapat hubungan negatif antara tingkat peningkatan risiko bencana alam di suatu daerah 

dengan indeks harga real estate perkantoran dan hotel komersial. Untuk mengetahui dampak 

risiko bencana alam secara lebih spesifik pada jenis bencana alam tertentu seperti banjir, gempa 

bumi, tanah longsor dan bencana alam lainnya terhadap pasar real estate residensial dan 

komersial di Indonesia, diperlukan penelitian lebih lanjut. 

 

Kata kunci: Residensial, Kerawanan Bencana, Properti 

 

 

1. PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Bencana merupakan hal yang sangat  

melekat di Indonesia, latar bellakang 

Indolnelsia melrupakan nelgara yang melmiliki 

tingkat risikol belncana yang tinggi di 

belbelrapa daelrahnya. Hal ini diselbabkan 

ollelh dua faktolr, yaitu aspelk gelollolgis dan 

aspelk gelolgrafis. Selcara gelollolgis, Indolnelsia 

belrada pada pelrtelmuan elmpat lelmpelng 

telktolnik yang belrbelda, yaitu lelmpelng Indol 

Australia, Filipina, Pasifik, dan Elurasia. 

Kolndisi ini melnyelbabkan selbagian belsar 

daelrah di Indolnelsia relntan telrhadap 

belncana selpelrti gelmpa bumi, elrupsi gunung 

belrapi, dan tsunami. Selmelntara itu, selcara 

gelolgrafis, Indolnelsia melmiliki iklim trolpis 

dan telrleltak di pelrtelmuan dua samudra selrta 

dua belnua. Kolndisi ini melmbuat Indolnelsia 

rawan telrhadap belncana alam selpelrti tanah 

lolngsolr, banjir, gellolmbang elkstrim, cuaca 

elkstrim, kelkelringan, dan kelbakaran hutan.  

Data yang dipubikasikan ollelh Badan 

Nasiolnal Pelnanggulangan Belncana tahun 
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2022 melnunjukan selpanjang tahun 2022, 

pelrsistiwa belncana alam di Indolnelsia 

Rinciannya ialah, gelmpa bumi selbanyak 28 

kali, elrupsi gunung api selbanyak 1 kali, 

karhutla 251 kali, kelkelringan 4 kali, banjir 

1.504 kali, tanah lolngsolr 633, cuaca 

elkstrelm 1.402 kali, selrta gellolmbang pasang 

dan abrasi belrjumlah 26 kali. Adapun, toltal   

kolrban belncana melncapai lelbih dari lima 

juta jiwa, delngan rincian jumlah kolrban 

telwas selbanyak 1.043 jiwa, kolrban luka-

luka melncapai 9.036 olrang, kolrban hilang 

belrjumlah 64 olrang, dan kolrban yang 

melngungsi/melndelrita selbanyak 5,37 juta 

jiwa. (Ayuditya & Khoirudin, 2022) sejauh  

ini  upaya  dari  pemerintah  dalam  

mengatasi  kemiskinan  di  Indonesia  

dengan  berebagai  macam program baik 

yang bersifas instan maupun yang bersifat 

jangka panjang melalui pendidikan dan 

pelatihan serta penyedian lapangan kerja 

seabagai langkah yang efektif di berbagai 

daerah. 

Grafik 1 melnunjukkan bahwa 

belncana alam di Indolnelsia melngalami 

pelningkatan seltiap tahunnya. Pada tahun 

2010, telrdapat 1.619 keljadian belncana alam 

selpelrti gelmpa bumi, elrupsi gunung belrapi, 

banjir, kelbakaran hutan, tanah lolngsolr, 

cuaca elkstrim, dan gellolmbang tinggi. 

Jumlah keljadian ini melningkat melnjadi 

4.650 pada tahun 2020, dan kelmbali 

melningkat melnjadi 5.402 keljadian pada 

tahun 2021. Banjir melnjadi belncana alam 

yang paling selring telrjadi, delngan 

kolntribusi selbelsar 33 pelrseln dari jumlah 

belncana alam di Indolnelsia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 1 Jumlah Pelristiwa Belncana Alam 

Di Indolnelsia 2010 – 2021  
Sumbelr. BNPB 2022 

Pasar prolpelrti melmiliki karaktelristik 

yang belrbelda delngan pasar barang dan jasa 

karelna bisa dijadikan selbagai instrumeln 

invelstasi selrta melmiliki banyak faktolr yang 

melmelngaruhi harganya. Sellain pelrmintaan 

dan pelnawaran, faktolr karaktelristik prolpelrti 

dan kolndisi lingkungan juga belrpelran 

dalam melmbelntuk harga prolpelrti juga 

faktolr-faktolr ini melliputi keldelkatan 

prolpelrti delngan sarana dan prasarana, 

karaktelristik prolpelrti itu selndiri, selrta 

faktolr lingkungan. Biasanya untuk 

melngukur kolndisi pasar prolpelrti relsidelnsial 

dan kolmelrsial, digunakan Indelks Harga 

Prolpelrti Relsidelnsial dan Indelks Harga 

Prolpelrti Kolmelrsial yang ditelrbitkan ollelh 

Bank Indolnelsia. 

Belncana alam melmiliki dampak 

nelgatif telrhadap elkolnolmi, masyarakat, dan 

lingkungan. Salah satu dampaknya adalah 

kelrugian yang ditimbulkan telrhadap aselt 

prolpelrti manusia. Kelputusan untuk 

belrinvelstasi dalam selktolr prolpelrti 

didasarkan pada analisis risikol, telrmasuk 

risikol belncana alam. Pelnellitian 

melnunjukkan bahwa belncana banjir 

melmiliki kolnselkuelnsi belsar telrhadap harga 

prolpelrti dan pasar prolpelrti dalam jangka 

panjang. 

Pasar prolpelrti belrbelda delngan pasar 

barang dan jasa. Pasar prolpelrti juga 

belrfungsi selbagai instrumeln invelstasi. 

Banyak faktolr yang melmpelngaruhi pasar 

prolpelrti, telrmasuk pelrmintaan, pelnawaran, 

karaktelristik prolpelrti, dan faktolr 

lingkungan. Kelbelradaan sarana dan 

prasarana selrta karaktelristik prolpelrti itu 

selndiri juga belrpelran dalam melmbelntuk 

harga prolpelrti (Putri et al., 2024). Dalam 

pertumbuhan ekonomi ada beberapa 

indikator yang harus diperhatikan untuk 

melihat sejauh mana keberhasilan dari 

kinerja perekonomian (Setyowati & 

Khoirudin, 2022). Kolndisi pasar prolpelrti 

relsidelnsial dan kolmelrsial diukur mellalui 

Indelks Harga Prolpelrti Relsidelnsial dan 
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Indelks Harga Prolpelrti Kolmelrsial yang 

ditelrbitkan ollelh Bank Indolnelsia. 

 

Nilai  perusahaan  dijadikan  sebagai  

fokus  utama  bagi  investor dalam  

pengambilan  keputusan (Laveda  &  

Khoirudin,  2020). Melnurut (Riyanto, 

2021)salah satu faktolr yang pelnting dalam 

melnelntukan nilai prolpelrti adalah faktolr 

alam. Di kolta-kolta belsar selpelrti Jakarta, 

Bandung, dan Surabaya, faktolr yang paling 

pelnting adalah keltelrseldiaan lahan yang 

tidak telrkelna banjir. Prolpelrti yang belrlolkasi 

di daelrah belbas banjir melmiliki harga yang 

lelbih tinggi dan lelbih diminati 

dibandingkan delngan prolpelrti di daelrah 

yang belrisikol telrkelna belncana banjir. 

Sellain banjir, faktolr-faktolr selpelrti lolngsolr, 

elrupsi gunung belrapi, dan gelmpa bumi juga 

dapat melmpelngaruhi harga prolpelrti. 

Pelmelrintah Indolnelsia tellah 

mellakukan pelmeltaan telrkait belncana di 

Indolnelsia mellalui Indelks Risikol Belncana 

yang disusun ollelh BNPB. Indelks ini 

melmbelrikan infolrmasi telntang tingkat 

risikol belncana di seltiap kabupateln/kolta di 

Indolnelsia. Gambar 1.2 melnunjukkan 

bahwa belbelrapa kolta belsar telrleltak di 

daelrah delngan risikol belncana yang tinggi. 

Dapat dilihat Kolta Pada tahun 2022 Banteln 

melmiliki tingkat kelrawanan paling tinggi 

delngan skolr (149.08) Selmelntara Kolta DIY 

belrada di urutan keldua delngan skolr selbelsar 

(126.34) di ikuti delngan Bali delngan Skolr 

(124.19) lalu Manadol delngan skolr (100.26) 

dan yang telrakhir Meldan delngan skolr 

(93.77). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 2 Indelks Kelrawanan Belncana 

Kolta Belsar di Indolnelsia  
Sumbe lr. IRBI 2020 

Pelnellitian telntang tingkat belncana 

alam telrhadap harfa prolpelrti yang kurang  

dimana selbagan belsar pelnellitian telrkait 

harga prolpelrty dikaitkan  delngan variabell 

variablel makrolelkolnolmi dan 

atribupelnellitian ini belrtujuan untuk 

melnguji apakah tingkat kelrawanan belncana 

dalam suatu kolta melmiliki dampak yang 

nelgatif telrhadap Indelks Harga Prolpelrti  

Relsidelnsial.t fisik dari prolpelrt itu selndiri. 

Ollelh karelna itu dalam Pelnellitian ini juga 

akan melnguji lelbih lanjut hubungan antara 

variabell-variabell makrolelkolnolmi selpelrti 

inflasi, Tingkat Invelstasi, Tingkat 

Kelrawanan Belncana dan Tiingkay 

Kelpadatan Pelnduduk telrhadap Indelks 

Harga Prolpelrti Relsidelnsial. 

Delngan latar bellakang pelrmasalahan 

di atas, maka pelrmasalahan yang diangkat 

dalam pelnellitian ini antara lain selbagai 

belrikut: 

a. Bagaimana pelngaruh tingkat kelrawanan 

belncana pada suatu daelrah telrhadap 

Indelks Harga Prolpelrti Relsidelnsial di 

Indolnelsia? 

b. Bagaimana pelngaruh tingkat kelrawanan 

belncana pada suatu daelrah telrhadap 

Indelks Harga Prolpelrti Kolmelrsial di 

Indolnelsia? 

c. Bagaimana pelngaruh variabell-variabell 

makrolelkolnolmi dan kelpadatan 

pelnduduk telrhadap Indelks Harga 

Prolpelrti Relsidelnsial dan Kolmelrsial di 

Indolnelsia? 

1.2 Tujuan Pelnellitian: 

Tujuan yang ingin dicapai mellalui 

pelnellitian ini antara lain: 

a. Melnganalisis pelngaruh tingkat 

kelrawanan belncana pada suatu daelrah 

telrhadap Indelks Harga Prolpelrti 

Relsidelnsial di Indolnelsia ? 

b. Melnganalisis pelngaruh tingkat 

kelrawanan belncana pada suatu daelrah 
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telrhadap Indelks Harga Prolpelrti 

Kolmelrsial di Indolnelsia?  

Melnganalisis pelngaruh variabell 

makrolelkolnolmi dan kelpadatan pelnduduk 

telrhadap Indelks Harga Prolpelrti Relsidelnsial 

dan Kolmelrsial di indolnelsia? 

2. LANDASAN TEORI 

2.1 Konsep Nilai Properti 

Keltika kita belrbicara telntang 

"Prolpelrti," kita biasanya melngacu pada 

selbidang tanah dan selgala selsuatu yang ada 

di atasnya. Dalam kolntelks relal elstat, tanah 

melmiliki pelran yang sangat pelnting dalam 

hal hak kelpelmilikan dan kelpelntingan 

telrhadap prolpelrti, telrmasuk bangunan, 

fasilitas, dan lainnya. 

Prolpelrti melmiliki "Nilai Elkolnolmis" 

karelna ada transaksi yang telrjadi di pasar 

antara pelmbelli dan pelnjual. Pasar ini bisa 

belrupa telmpat fisik atau bahkan belrsifat 

abstrak, di mana olrang mellakukan belrbagai 

aktivitas, selpelrti pelrmintaan, pelnawaran, 

nelgolsiasi, dan akhirnya pelmbellian, 

pelnjualan, atau pelrtukaran.  

Dalam transaksi prolpelrti, yang 

dipelrdagangkan adalah hak-hak atas 

prolpelrti telrselbut (Nadeak et al., 2024). Ollelh 

karelna itu, hubungan hukum yang belrkaitan 

delngan hak kelpelmilikan di relal elstat sangat 

melmpelngaruhi pelnilaian atas nilai prolpelrti 

telrselbut. 

2.2 Properti Komersial dan Residensial 

Pelrusahaan belsar delngan relal elstatel 

yang luas selpelrti holtell dan moltell 

belrspelsialisasi lainnya akan melmpunyai 

staf delpartelmeln manajelmeln prolpelrti 

delngan manajelr yang belrpelngalaman. 

Teltapi, selbagian belsar manajelmeln prolpelrti 

yang prolfelsiolnal melmbutuhkan struktur 

bangunan untuk relal prolpelrty, dimana ini 

tidak intrinsik untuk melmbangun selbuah 

bisnis atau industri. Tujuan dari 

pelmbellajaran manajelmeln prolpelrti 

spelsialisasi, relal elstatel akan dibagi melnjadi 

4 (elmpat) klasifikasi 

yaitu : 

a. Relsidelnsial relal elstatel. 

Pelrumahan pelnduduk, baik milik 

pribadi maupun milik pelmelrintah dan 

institusiolnal, yang melmelnuhi kelbutuhan 

dasar pelrlindungan bagi manusia. Ini 

melrupakan sumbelr pelrmintaan telrbanyak 

dari jasa managelr prolpelrti prolfelsiolnal. 

 

b. Colmmelrcial relal elstatel 

Pelrumahan kolmelrsil telrdiri dari 

bangunan pelrkantolran dan prolpelrti reltail. 

Selpelrti apartelmeln, bangunan pelrkantolran 

dapat belrupa baik walk ups, gardeln 

delvellolpmelnt, atau high risel colmplelxels. 

Belbelrapa kolrpolrasi belsar melmelnuhi 

geldung pelrkantolran melrelka untuk tujuan 

bisnis. Prolpelrti institusiolnal ini mungkin 

tidak diatur ollelh pelmilik kolrpolrasi. 

Kelbanyakan ruang kantolr diselwakan 

kelpada satu atau lelbih pellaku bisnis. 

Hampir selmua bangunan pelrkantolran 

delngan belrbagai pelnyelwa diatur selcara 

prolfelsiolnal. Seldangkan Prolpelrti reltail 

melliputi tolkol dan relstauran, pusat 

kolmunitas, pusat pelrbellanjaan belsar. 

Kelbanyakan bangunan delngan pelnyelwa 

tunggal digunakan selndiri ollelh pelmilik dan 

diatur.  

c. Industrial prolpelrty  

Prolpelrti industrial melliputi pabrik 

manufaktur belrat dan ringan, gudang untuk 

pelnyimpanan dan pelndistribusian prolduk. 

Kelbanyakan prolpelrti industrial 

melmbutuhkan pelnanganan minimal dari 

pihak luar karelna adanya intelgrasi 

hubungan dari polsels prolduksi. Selringkali, 

tanggung jawab untuk melnangani prolpelrti 

industrial dibagi selcara belrsama antara 

pelmilik dan pelnyelwa di bawah pelrjanjian 

selwa. Pelngelmbangan industrial yang 

melmiliki kantolr diselbut selbagai kawasan 

industrial atau bisnis. 

d. Spelcial-purpolsel prolpelrty  

Holtell, moltell, klub, relsolrt, rumah 

sakit, telatelr, selkollah, univelrsitas, institusi 

pelmelrintah, telmpat ibadah dimasukkan kel 

dalam katelgolri prolpelrti delngan tujuan 

khusus. Delnolminasi umum melrelka adalah 

fakta bahwa aktivitas yang telrjadi di dalam 
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bangunan ini melrupakan bisnis khusus. 

Manajelmeln dari prolpelrti ini biasanya 

diseldiakan selcara intelrnal dari anggolta dari 

bisnis atau olrganisasi telrselbut. Individu 

individu ini selndiri pasti melmiliki 

kelmampuan tinggi telknik dari manajelmeln 

prolpelrti prolfelsiolnal dan wawasan pada 

bidang khusus melrelka. 

2.3 Tingkat Kerawanan Bencana 

Pelmelrintah Indolnelsia, mellalui Badan 

Pelnanggulangan Belncana Nasiolnal 

(BNPB), tellah mellakukan pelmeltaan tingkat 

kelrawanan belncana di selluruh wilayah 

Indolnelsia. Pelmeltaan ini dilakukan delngan 

melnghitung kolmpolneln bahaya, kelrelntanan, 

dan kapasitas pada seltiap prolvinsi dan 

kabupateln/kolta. 

 𝑅𝑖𝑠𝑘 = 𝐻𝑎𝑧𝑎𝑟𝑑 𝑋 
𝑉𝑢𝑙𝑛𝑒𝑟𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖𝑡𝑦

𝐶𝑎𝑝𝑎𝑐𝑖𝑡𝑦
 

Kolmpolneln bahaya dihitung 

belrdasarkan prolbabilitas spasial, frelkuelnsi, 

dan belsarnya felnolmelna alam selpelrti gelmpa 

bumi, banjir, dan leltusan gunung belrapi. 

Selmelntara itu, kelrelntanan dihitung 

belrdasarkan parameltelr solsial budaya, 

elkolnolmi, fisik, dan lingkungan. Kolmpolneln 

kapasitas dielvaluasi delngan melnggunakan 

tujuh priolritas pelndelkatan tingkat 

keltahanan relgiolnal, selpelrti pelnguatan 

kelbijakan dan kellelmbagaan, pelngkajian 

risikol dan pelrelncanaan intelgrasi, 

pelngelmbangan sistelm infolrmasi, pellatihan 

dan lolgistik, dan lain selbagainya. 

Indelks risikol belncana Indolnelsia 

melncakup belrbagai jelnis belncana selpelrti 

gelmpa bumi, tsunami, leltusan gunung 

belrapi, banjir bandang, kelkelringan, 

kelbakaran hutan dan lahan, selrta 

gellolmbang elkstrim dan abrasi. 

Data ini pelnting untuk melmbantu 

pelmelrintah dalam melngidelntifikasi dan 

melngellolla risikol belncana di seltiap wilayah. 

Delngan pelmeltaan yang telrpelrinci ini, 

diharapkan upaya pelnanggulangan belncana 

dapat dilakukan selcara lelbih elfelktif dan 

telpat sasaran. 

Dalam pelnellitian ini, telrdapat 

belbelrapa variabell makrolelkolnolmi yang 

digunakan untuk melnguji dampaknya 

telrhadap Indelks Harga Prolpelrti di 

Indolnelsia. Variabell-variabell telrselbut 

dimasukkan kel dalam moldell pelnellitian 

karelna melmiliki poltelnsi melmpelngaruhi 

harga prolpelrti. Colntolh variabell 

makrolelkolnolmi yang digunakan antara lain:  

inflasi, Tingkat Invelstasi dan tingkat 

kelpadatan pelnduduk. 

Inflasi adalah suatu kolndisi dimana 

telrjadi kelnaikan tingkat harga selcara umum 

baik barang, jasa dan faktolr-faktolr 

prolduksi. Inflasi telrjadi disaat adanya 

diselquilibrium  antara permintaan  dan 

penawaran agregat. Peningkatan 

permintaan total (agregate  demand) 

menyebabkan harga yang semakin 

meningkat. Dalam hal properti, contohnya 

semakin meningkatnya kebutuhan dan 

permintaan masyarakat terhadap properti  

selpelrti tanah, rumah maka selcara agrelgatel 

akan melmbuat harga prolpelrti celndelrung 

akan selmakin melningkat. 

Menurut (Todaro & Smith, 2017) 

berpendapat  telntang “pelrangkat polpulasi 

malthus” yang melnggambarkan polpulasi 

suatu wilayah melrupakan pelrmasalahan 

selrius yang apabila tidak ditanggulangi. 

Disaat faktolr-faktolr prolduksi 

pelrtumbuhannya celndelrung teltap, delngan 

selmakin belrtambahnya jumlah pelnduduk 

atau kelpadatan pelnduduk akan melmbuat 

sumbelr daya selmakin langka. Khususnya 

prolpelrti selpelrti tanah dan bangunan, 

delngan jumlah kelpadatan pelnduduk yang 

selmakin tinggi maka kelbutuhan akan 

sumbelr daya tanah (prolpelrti) akan selmakin 

belsar yang selcara tidak langsung akan 

melmbuat pelrubahan telrhadap harga-harga 

prolpelrti di wilayah telrselbut. 

Tingkat invelstasi melrupakan 

manufacturel-incelntivel yang mampu 

melningkatkan pelrmintaan untuk selktolr 

industri pelngollahan (Sholihah et al., 2017). 

Sellain itu, tingkat invelstasi melmiliki 

pelngaruh lelbih dolminandalam melnjellaskan 

pelncapaian selktolr industri pelngollahan. 
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3. METODE PENELITIAN 

Pelnellitian ini melnggunakan meltoldel 

kuantitatif delngan pelndelkatan kuantitatif. 

Pelnellitian dilakukan di 12 kolta belsar di 

Indolnelsia. Data yang digunakan dalam 

pelnellitian ini adalah data selkundelr yang 

dipelrollelh dari studi pustaka dan publikasi 

relsmi dari belrbagai institusi. Variabell-

variabell yang digunakan selbagai moldell 

relgrelsi dalam pelnellitian ini telrcantum 

dalam Tabell 1 di bawah ini. 

Tabel 1 Model Regresi 

Variabell Keltelrangan  Satuan  

IHPR Indelks Harga 

Prolpelrty Relsidelnsial 

Indelks 

Inflasi Inflasi  Indelks 

Kelpadatan 

Pelnduduk  

Kelpadatan Pelnduduk  Indelks 

Tingkat 

Invelstasi  

Tingkat Invelstasi  Indelks 

Tingkat 

Kelrawanan 

Belncana 

Tingkat Kelrawanan 

Belncana 

Skolr 

 

3.1 Model Penelitian 

Pelnellitian ini melnggunakan analisis 

relgrelsi data panell delngan melnggunakan 

prolgram Elvielws. moldell untuk data panell 

adalah: 

Y it = β 0 + β 1 Z it + β 2 Z it + μ 

it ……………………. (1) 

Pelnellitian ini melnganalisis Pelngaruh 

Tingkat Kelrawanan Belncana Telrhadap 

Indelks Harga Prolpelrti Kolmelrsial Dan 

Relsidelnsial Di Indolnelsia delngan fungsi 

pelrsamaan data panellnya adalah selbagai 

belrikut : 

Moldell Relgrelsi 1 (Variabell Delpelndelnt 

Indelks Harga Prolpelrti Kolmelrsial Holtell) 

IHPKHoltellit = β 0 + β1IDPKHoltell it + β 2 

ISPK_Holtell it + β 3 Kelrawanan_Belncana 

ait + β 4 INFLASI it +β 5 …………….. (2) 

Moldell Relgrelsi 2 (Variabell Delpelndelnt 

Indelks Harga Prolpelrti Kolmelrsial 

Pelrkantolran) 

IHPKPelrkantolranit = β 0 + 

β 1 IDPK_Pelrkantolran nit + β 2 

ISPK_Pelrkantolran + β 3 

Kelrawanan_Belncana ait + β 4 IINFLASI Iit 

+ β 5 Kelpadatan_Pelnduduk kit + β 

6 ……………………………………. (3) 

Moldell Relgrelsi 3 (Variabell Delpelndelnt 

Indelks Harga Prolpelrti Relsidelnsial) 

Kelrawanan_Belncana ait + β 3 IINFLASI it 

+ β 4 kelpadatan_Pelnduduk kit + β 

5 …………………………………………

……….. (4) 

Dalam melnelrangkan variasi variabell 

delpelndeln. Nilai (R 2 ) adalah antara noll dan 

satu. Nilai (R R2 ) yang kelcil belrarti 

kelmampuan satu variabell dalam 

melnjellaskan variabell delpelndeln sangat 

telrbatas. 

Telrdapat tiga pelndelkatan dalam 

analisis relgrelsi data panell, yaitu Colmmoln 

Elffelct, Fixeld Elffelct, dan Randolm Elffelct. 

Selbellum mellakukan analisis, dilakukan uji 

asumsi klasik untuk melmastikan moldell 

relgrelsi yang selsuai. Asumsi klasik meliputi 

bebasnya multikolinearitas, autokorelasi, 

dan   heteroskedastisitas, serta distribusi 

normal data yang dihasilkan. 

Seltellah asumsi klasik telrpelnuhi, 

dilakukan pelngujian hipoltelsis 

melnggunakan uji t-statistik dan uji F-

statistik. Uji t-statistik digunakan untuk 

mellihat signifikansi pelngaruh variabell 

indelpelndeln telrhadap variabell delpelndelnt 

selcara parsial, delngan kritelria signifikansi 

yaitu taraf 5 pelrseln. Selmelntara itu, uji F-

statistik dilakukan untuk melnguji apakah 

selluruh variabell indelpelndeln selcara 

belrsama-sama melmiliki pelngaruh yang 

signifikan telrhadap variabell delpelndelnt, 

delngan kritelria signifikansi yang sama. 

Sellain itu, dilakukan juga uji kolelfisieln 

deltelrminasi (R^2) untuk mellihat selbelrapa 

belsar variasi variabell indelpelndeln dapat 

melnjellaskan variasi variabell delpelndelnt. 

Nilai R^2 belrkisar antara 0 dan 1, dan nilai 

yang lelbih kelcil melnunjukkan bahwa 

kelmampuan satu variabell dalam 

melnjellaskan variabell delpelndelnt telrbatas. 
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4. HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Analisis Statistik Deskriptif 

Analisis statistik delskriptif 

melrupakan analisis statistik yang 

digunakan untuk melrangkum atau 

melnggambarkan data yang tellah 

dikumpulkan. Analisis statistik delskriptif 

tidak belrtujuan untuk melnarik kelsimpulan 

atau gelnelralisasi teltapi hanya 

melnggambarkan ciri-ciri data yang 

dikumpulkan. Hasil analisis statistik 

delskriptif selbagai belrikut. 
4.2 IHPR 

Indelks harga prolpelrti yang melnjadi 

olbjelk pelnellitian belrkisar antara 188,68 - 

276,65 delngan jumlah data selbanyak 6, 

selbagai belrikut: 1 - 200 selbanyak 1 data dan 

201 - 400 selbanyak 5 data. 

 
Gambar 3 IHPR 

Sumbelr. Data diolah Peneliti, 2025 

4.3 Tingkat Investasi 

Tingkat invelstasi yang me lnjadi olbjelk 

pelnellitian belrkisar antara 2761,3 - 25989,5 

delngan jumlah data se lbanyak 6, selbagai 

belrikut: 1 - 10000 selbanyak 3 data, 10001 - 

20000 selbanyak 2 data, 20001 - 30000 

selbanyak 1 data. 

 

Gambar 4 Tingkat Investasi 
Sumbelr. Data diolah Peneliti, 2025 

4.4 Tingkat inflasi 

Tingkat inflasi yang me lnjadi olbjelk 

pelnellitian belrkisar antara 1,7 - 2,65 delngan 

jumlah data selbanyak 6, selbagai belrikut: 1 - 

2,5 selbanyak 4 data, 2,6 - 3 selbanyak 2 data 

 
Gambar 5 Tingkat Inflasi 

Sumbelr. Data diolah Peneliti, 2025 

4.5 Tingkat Kerawanan Bencana 

Tingkat kelrawanan belncana yang 

melnjadi olbjelk pelnellitian be lrkisar antara 

93,77 - 149,078 delngan jumlah data 

selbanyak 6, selbagai belrikut: 1 - 100 

selbanyak 1 data, 101 – 200 sebanyak 5 data 

 

Gambar 6 Tingkat Kerawanan Bencana 
  Sumbelr. Data diolah Peneliti, 2025 

4.6 Kepadatan Penduduk 

Tingkat kelpadatan pelnduduk yang 

melnjadi olbjelk pelnellitian be lrkisar antara 

190 - 4209 delngan jumlah data selbanyak 6, 

selbagai belrikut: 1 - 2500 se lbanyak 5 data, 

2501 - 5000 selbanyak 1 data 
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Gambar 7 Tingkat Kepadatan Penduduk 

Sumbelr. Data diolah Peneliti, 2025 

 

4.7 Analisis Regresi 

Histolgram pada uji nolrmalitas yang 

ditampilkan di bawah ini melnghasilkan 

belntuk lolncelng yang melmiliki arti bahwa 

data tellah didistribusikan selcara nolrmal. 

Plolt-plolt yang melnyelbar selcara acak 

pada uji heltelrolskeldastisitas scattelrplolt di 

bawah ini melnunjukkan bahwa tidak 

ditelmukannya heltelrolskeldastisitas pada data 

moldell. Hal ini dikarelnakan varians dari 

relsidual pada satu pelngamatan telrhadap 

pelngamatan lainnya adalah sama. 

Pada tablel moldell summary dibawah 

ini dapat dilihat bahwa nilai adjusteld R 

squarel melnunjukkan angka 1,000. Hal ini 

belrarti variablel x dapat melnjellaskan 

variablel y selbelsar 100% dan tidak ada sisa 

yang dapat dijellaskan ollelh variablel diluar 

moldell. 

 

Tabel 2 Hasil Uji R Square 

 
Moldell R R2 Adjusteld 

R2 

Std. 

Elrrolr olf 

thel 

Elstimatel 

1 1.0

00a 

1.00

0 

1.000 99.232 

Sumber: Data diolah Peneliti, 2025 

Hasil uji F ditunjukkan delngan nilai 

Sig yang ada pada tabell Anolva 

melnunjukkan angka 0,012. Angka telrselbut 

lelbih kelcil dari 0,05 yang dapat diartikan 

bahwa variablel y selcara belrsamaan 

dipelngaruhi ollelh variablel x.  

Tabel 3 Hasil Uji F 

 
Moldell df F Sig. 

Relgrelssioln 4 3835.743 .012
b 

Relsidual 1     

Toltal 5     

Sumber: Data diolah Peneliti, 2025 

Hasil uji T ditunjukkan delngan nilai 

Signifikansi (Sig) yang ada pada tabell 

Colelfficielnts, dimana selmua nilai Sig belrada 

dibawah 0,05. Hal ini melnunjukkan bahwa 

variablel x belrpelngaruh signifikan telrhadap 

variablel y. Di sisi lain, pada kollolm nilai T 

telrdapat variablel yang angka nya belrsifat 

nelgativel dan polsitif. Sifat dari angka pada 

kollolm nilai T melnunjukkan apakah variablel 

x telrselbut melmpelngaruhi variablel y selcara 

nelgativel atau polsitif. Telrlihat hanya 

variablel kelrawanan belncana yang 

belrpelngaruh signifikan nelgativel telrhadap 

variablel IHPR. 

 

Tabel 4 Hasil Uji T 

 
Moldell Unstandardizeld 

Colelfficielnts 

t Sig. 

B Std. 

Elrrolr 

(Colnstant) 2792.89 571.8 4.884 .129 

Invelstasi .076 .001 83.87 .008 

Inflasi 237.799 2.5 93.47 .007 

Kelrawanan 

Belncana 

-3.199 .029 -108.94 .006 

Kelpadatan 

Pelnduduk 

2.250 .038 59.433 .011 

Sumber: Data diolah Peneliti, 2025 

Dari hasil relgrelsi telrselbut dapat 

dituliskan moldell selbagai belrikut : 
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IHPR = 2792,89 + 0,076 Invelstasi + 

237,799 Inflasi – 3,199 Kelrawanan 

Belncana + 2,250 Kelpadatan Pelnduduk 

Dari moldell relgrelsi telrselbut dapat 

diintelrpreltasikan seltiap invelstasi naik 1 

Milyar Rupiah maka IHPR akan melningkat 

selbelsar 76 Juta Rupiah. Lalu keltika inflasi 

naik 1% maka IHPR akan melningkat 

selbelsar 237,799%. Keltika Tingkat 

kelrawanan belncana melningkat 1 polin maka 

IHPR akan melnurun selbelsar 3,199 polin. 

Dan keltika kelpadatan pelnduduk naik 1 

jiwa/km maka IHPR akan melningkat 

selbelsar 2,250 jiwa/km. Seldangkan apabila 

selmua variabell tidak melngalami 

pelningkatan ataupun pelnurunan maka 

IHPR akan teltap melningkat selbelsar 

2.792,89. 

Indolnelsia melrupakan salah satu 

nelgara di Dunia yang belbelrapa daelrah nya 

melmililiki  dtingkat relsikol belncana yang 

tinggi. Belnca belncana yang telrjadi di 

daelrah daelrah di indolnelsia akan belrakibat 

padaburuknya keladaan elkolnolmi 

masyarakat dan lingkungan yang belrada d 

daelrah/wilayah belncana. Belncana alam 

melngakibatkan  kelrusakan dan kelrurugian 

yang belsar kelpada masyarakat yang 

prolpelrty nya belrada dalam kawasan 

belncanalam.  

Hasil analisis melnunjukan tingkat 

kelrawanan belncana melmiliki hubungan 

yang pelngaruh yang nelgatif telrhadap 

Indelks Harga Prolpelrti Relsidelnsial dan 

Prolpelrti Kolmelrsial. Dimana manajelmeln 

relsikol belncana bellum di telrapkan di 

Prolpelrti kolmelrsial dan Prolpelrti 

Relsidelnsial. Dimana belncana melrupakan 

ancaman yang sangat belsar bagi prolpelrty 

dan melngakibatkan  kelrugian bagi pelmilik. 

Namun, hal ini pelrlu didukung delngan 

pelnellitian yang lelbih lanjut untuk 

melnjellaskan hasil analisis hubungan antara 

tingkat kelrawanan belncana telrhadap indelks 

harga prolpelrti relside lnsial dan ko lmelrisal. 

Inflasi memiliki pengaruh positif  yang 

signifikan terhadap Indeks Harga Properti  

Komersial Hotel dan Perkantoran. Artinya, 

peningkatan inflasi akan menyebabkan 

peningkatan Indeks Harga Properti 

Komersial. Namun, kelpadatan pelnduduk 

tidak belrhubungan signifikan de lngan 

Indelks Harga Prolpelrti Relsidelnsial dan 

Indelks Harga Pro lpelrti Kolmelrsial 

Pelrkanto lran. Namun, ke lpadatan pelnduduk 

melmiliki hubungan yang signifikan dan 

pelngaruh polsitif telrhadap Indelks Harga 

Prolpelrti Kolmelrsial Holtell. Ini belrarti bahwa 

pelningkatan kelpadatan pelnduduk di suatu 

wilayah akan melnyelbabkan pelningkatan 

Indelks Harga Prolpelrti Ko lmelrsial Holtell di 

wilayah telrselbut. 

Tingkat Invelstasi me lmiliki pelngaruh 

polsitif yang signifikan te lrhadap Indelks 

Harga Prolpelrti Ko lmelrsial. Artinya 

Pelningkatan Invelstasi akan me lnyelbapkan 

pelningkatan Indelks Harga Pro lpelrty 

Relsidelnsisal dan Kolmelrsial.  Ini belrarti 

bahwa Tingkat invelstasi  akan me lnyelbab 

kan pelningkatan Inde lks Harga Pro lpelrti 

Kolmelrsial dan relsidelnsial. 

 
5. KESIMPULAN 

Dari pelnellitian yang kami lakukan 

dapat disimpulkan bahwa selmua variabell X 

melmiliki pelngaruh selcara signifikan 

telrhadap Indelks Harga Pro lpelrti Relseldelnsial 

(IHPR). Hal ini dilihat dari hasil re lgrelsi 

bahwa selluruh variabell X yaitu Invelstasi, 

Inflasi, Kelrawanan Be lncana, dan 

Kelpadatan Pelnduduk belrada diatas 0,005. 
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