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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh housing policy terhadap
tingkat home ownership pada negara-negara yang tergabung dan akan bergabung di
OECD selama periode 2014-2024. Housing policy di penelitian ini memiliki dua
indikator yaitu mortgage interest (MI) dan indeks harga properti (IHP). Selain itu,
digunakan variabel kontrol berupa inflation rate (IR), employment rate (ER), indeks
pembangunan manusia (IPM), serta variabel kontrol COVID (KO) untuk
membedakan periode sebelum dan sesudah pandemi COVID. Penelitian ini
menggunakan metode kuantitatif dengan pendekatan regresi data panel dan model
estimasi Fixed effect Model (FEM) melalui aplikasi STATA 17. Hasil penelitian ini
digunakan untuk menunjukkan mortgage interest memiliki pengaruh dan signifikan
terhadap home ownership (HO) yang mengindikasikan bahwa dalam konteks
negara OECD, peningkatan mortgage interest (MI) justru berkorelasi dengan
peningkatan kepemilikan rumah. Sebaliknya, indeks harga properti (IHP) tidak
berpengaruh secara signifikan terhadap home ownership (HO). Variabel kontrol
employment rate menunjukkan pengaruh dan signifikan, sementara inflation rate
dan indeks pembangunan manusia tidak berpengaruh signifikan. Variabel kontrol
COVID (KO) COVID menunjukkan bahwa masa setelah pandemi berkorelasi
signifikan dengan peningkatan kepemilikan rumah. Temuan ini mencerminkan
adanya perubahan struktural dan perilaku masyarakat dalam merespons krisis serta
pentingnya peran kebijakan ekonomi dalam mendorong kepemilikan rumah.

Kata kunci: housing policy, home ownership, OECD, mortgage interest, indeks
harga properti, COVID-19, regresi panel, employment rate, inflation rate, indeks

pembangunan manusia, human development index.
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Analysis of the Influence of Housing Policy on Home Ownership: A Study of
OECD Member and Candidate Countries
Michaella Ivana Sulistio
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ABSTRACT

This study aims to analyse the influence of housing policy on the level of home
ownership in countries that are members or prospective members of the OECD
during the period 2014-2024. Housing policy in this research is represented by two
indicators: mortgage interest (MI) and property price index (IHP). Additionally,
control variables are included, namely inflation rate (IR), employment rate (ER),
human development index (HDI), and a kontrol COVID (KO) variable to
differentiate between the pre- and post-COVID-19 periods. This study adopts a
quantitative method using panel data regression and the Fixed effect Model (FEM),
processed with STATA 17. The results show that mortgage interest (MI) has a
positive and significant effect on home ownership (HO), indicating that in the
OECD context, an increase in mortgage interest is correlated with a rise in home
ownership. On the other hand, the property price index (IHP) does not significantly
affect home ownership. Among the control variables, employment rate has a
positive and significant impact, while inflation rate and human development index
are not statistically significant. The COVID-19 kontrol COVID (KO) variable
indicates that the post-pandemic period is significantly associated with an increase
in home ownership. These findings reflect structural changes and shift in public
behaviour in response to crises, as well as the importance of economic policies in
promoting home ownership.

Keywords: housing policy, home ownership, OECD, mortgage interest, property
price index, COVID-19, panel regression, employment rate, inflation rate, human

development index.
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BAB |

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Home ownership merupakan kebutuhan dasar yang memiliki berbagai aspek
fundamental yang mempengaruhi kualitas hidup individu dan masyarakat.
Kebutuhan akan home ownership juga merupakan salah satu aspek fundamental
dalam mencapai kualitas hidup yang lebih baik (Rohe & Stewart, 1996). Aspek
fundamental yang dimaksud mencakup faktor ekonomi, sosial, psikologis, hukum,
dan lingkungan yang saling berkaitan. Secara ringkas, aspek-aspek fundamental
ini dapat menjadi patokan bahwa home ownership dapat memberikan manfaat
yang optimal bagi pribadi (Rohe & Stewart, 1996). Manfaat yang optimal terletak
pada fungsi rumah dalam memberikan keamanan jangka panjang, stabilitas
ekonomi, meningkatkan  kesejahteraan  psikologis, serta mendukung
perkembangan sosial di masyarakat.

Keamanan jangka panjang yang dimaksud bagi pribadi dalam home
ownership adalah agar dapat memiliki rasa aman. Rasa aman yang dimaksud
terletak kepada keyakinan, dimana pribadi yang memiliki rumah cenderung
memiliki rasa aman yang lebih tinggi dibandingkan dengan mereka yang tinggal
di hunian sewa atau tempat tinggal sementara. Hal ini berkontribusi pada
peningkatan kesehatan mental serta pengurangan stres akibat ketidakpastian
tempat tinggal (Rohe & Stewart, 1996). Stabilitas ekonomi yang dimaksud

berhubungan dengan investasi jangka panjang. Home ownership oleh pribadi



adalah salah satu bentuk aset investasi jangka panjang yang dapat meningkatkan
kesejahteraan pribadi.

Peningkatan kesejahteraan dalam hal tersebut berhubungan dengan nilai
aset. Nilai aset cenderung meningkat seiring berjalannya waktu sehingga
memungkinkan pribadi yang memiliki rumah dapat memperoleh keuntungan
ekonomi di masa depan. Selain itu, home ownership dapat memberikan akses
yang lebih baik terhadap kredit juga modal melalui skema pinjaman berbasis
ekuitas rumah (Dietz & Haurin, 2003). Selanjutnya, home ownership oleh pribadi
dirasa dapat meningkatkan rasa aman, kebanggaan, dan kesejahteraan bagi
pribadi. Dari sisi psikologis, home ownership dapat dianggap sebagai suatu
kebanggaan dan pencapaian (Krieger & Higgins, 2002).

Di lain sisi, kondisi rumah juga berperan. Kondisi rumah yang baik
berkontribusi terhadap kesehatan fisik dan mental penghuninya. Rumah dengan
ventilasi yang baik, akses akan air bersih, serta sanitasi yang memadai sangat
berpengaruh terhadap kualitas hidup. Rumah yang tidak layak huni dapat
meningkatkan risiko penyakit pernapasan dan stres akibat kondisi lingkungan
yang buruk (WHO Housing and Health Guidelines, 2018). Terakhir, home
ownership oleh pribadi tentu tidak lepas dari lingkungan dan kehidupan sosial.
Masih berhubungan dengan poin sebelumnya, lingkungan dapat mempengaruhi
psikologis dari pribadi yang memiliki rumah tersebut. Rumah berfungsi sebagai
pusat kehidupan sosial dan keluarga. Home ownership memungkinkan pribadi
juga orang yang tinggal didalamnya untuk membangun hubungan sosial yang

lebih kuat di lingkungan mereka (WHO Housing and Health Guidelines, 2018).



Tidak hanya menjadi aspek fundamental di tiap pribadi, home ownership
oleh pribadi di suatu negara dapat menjadi tolak ukur terkait aspek kesejahteraan
di negara tersebut. Aspek kesejahteraan dinilai erat kaitannya dengan home
ownership. Home ownership oleh pribadi akan berkaitan erat dengan berbagai
faktor seperti pembangunan ekonomi di suatu negara, akses terhadap fasilitas dan
infrastruktur, ketimpangan sosial, serta sejauh mana kebijakan pemerintah
mempengaruhi aspek dalam home ownership.

Faktor pembangunan ekonomi berhubungan erat dengan PDB (produk
domestik bruto). Negara dengan tingkat home ownership yang tinggi sering Kkali
mewakili tingginya PDB karena sektor rumah berkontribusi besar terhadap
pertumbuhan ekonomi. Di lain sisi, aspek seperti inflasi suatu negara juga dapat
menjadi tolak ukur akan keberlangsungan ekonomi di suatu negara. Jika berbicara
mengenai ekonomi disuatu negara tentu tak jauh terhadap akses perbankan.
Diyakini akses terhadap kredit dan perbankan pada suatu negara yang memiliki
tingkat inflasi yang rendah disertai sistem perbankan yang sehat dan aksesibilitas
kredit yang baik memungkinkan masyarakat untuk membeli rumah dengan skema
yang lebih terjangkau sehingga meningkatkan angka home ownership (Dietz &
Haurin, 2003).

Faktor terhadap fasilitas dan infrastruktur merupakan salah satu faktor
penting dalam home ownership yang dapat mempengaruhi kesejahteraan pribadi.
Akses terhadap fasilitas dan infrastruktur seperti jalan, transportasi publik, listrik,
air bersih, fasilitas kesehatan, dan pendidikan berperan dalam mempengaruhi
kesejahteraan pribadi. Faktor selanjutnya adalah ketimpangan sosial.

Ketimpangan sosial dalam home ownership sering kali disebabkan oleh perbedaan



akses terhadap fasilitas dan infrastruktur yang memadai. Dapat disimpulkan,
faktor ketimpangan sosial berhubungan dengan faktor fasilitas dan infrastruktur.

Studi penelitian (Gyourko & Tracy, 1991) mengatakan bahwa pemerintah
lebih cenderung berinvestasi dalam infrastruktur di kawasan dengan tingkat home
ownership yang tinggi, karena penduduk tetap cenderung lebih aktif dalam
mendukung pembangunan daerah mereka. Sebuah studi oleh McCarthy (2002)
juga mengatakan bahwa kawasan dengan tingkat home ownership tinggi
cenderung memiliki fasilitas pendidikan, kesehatan, dan transportasi yang lebih
baik. Studi menunjukkan bahwa daerah dengan home ownership tinggi cenderung
menerima lebih banyak investasi infrastruktur dibandingkan daerah dengan
mayoritas penyewa atau hunian informal, yang pada akhirnya memperlebar
kesenjangan antara kelompok sosial ekonomi yang berbeda (McCarthy, 2002).
Faktor terakhir adalah faktor kebijakan pemerintah. Tingkat home ownership
dapat mencerminkan keberhasilan kebijakan perumahan di suatu negara.
Pemerintah yang memiliki kebijakan pemerintahan yang baik juga tepat sasaran
cenderung memiliki tingkat home ownership yang tinggi.

Didasarkan pada faktor kebijakan pemerintah di paragraf sebelumnya,
tentu dalam home ownership diperlukan kebijakan yang tepat. Kebijakan yang
digunakan dalam ranah home ownership dapat disebut sebagai housing policy.
Housing policy merupakan serangkaian peraturan, regulasi, dan kebijakan yang
diterapkan oleh pemerintah untuk mengatur sektor home ownership dengan tujuan
meningkatkan aksesibilitas, keterjangkauan, dan stabilitas perumahan bagi
masyarakat (Adams & Watkins, 2002). Housing policy ini mencakup berbagai

aspek seperti subsidi perumahan, insentif pajak, regulasi pasar home ownership,



serta kebijakan kredit perumahan yang bertujuan untuk mendukung kepemilikan
dan investasi home ownership yang berkelanjutan.

Masih dalam konteks housing policy, berkaitan dengan paragraf
sebelumnya, efektivitas housing policy dapat diukur melalui tingkat home
ownership oleh masyarakat. Dengan kata lain, tingkat home ownership yang
tinggi mencerminkan akses pribadi yang lebih baik akan rumah. Housing policy
menjadi instrumen penting dalam meningkatkan daya beli masyarakat terhadap
home ownership.

Selain peran dari pemerintah, peneliti meyakini bahwa masyarakat juga
memiliki peran penting dalam home ownership. Masyarakat memiliki andil dalam
hal pendapatan yang memadai dalam hal home ownership. Hal ini didasarkan
pada penelitian oleh L. Goodman (2010) yang menunjukkan bahwa individu
dengan pendapatan yang lebih tinggi cenderung memiliki tingkat home ownership
dengan kualitas yang lebih tinggi dibandingkan kelompok berpendapatan rendah.
Hal ini disebabkan oleh keterjangkauan harga rumah atau dapat berhubungan
dengan kemampuan untuk memenuhi persyaratan kredit perbankan. Selain itu,
stabilitas pendapatan juga mempengaruhi kemampuan seseorang dalam memenuhi
kewajiban cicilan rumah serta biaya pemeliharaan properti mereka (Galster &
Lee, 2021).

Selain itu, peneliti juga meyakini bahwa masyarakat memiliki peran
dalam menciptakan lingkungan yang berkelanjutan, nyaman, dan berkualitas. Jika
berbicara mengenai kualitas dari suatu rumah, peneliti meyakini bahwa kualitas
aspek home ownership dimulai dari pemberdayaan ekonomi hingga keterlibatan

masyarakat secara aktif dalam melaksanakan kebijakan perumahan juga



pembangunan komunitas. Hal ini didasarkan pada studi oleh Hemantha&Vaz
(2023) menunjukkan bahwa keterlibatan masyarakat dalam adopsi praktik
perumahan hijau (berkelanjutan) berkontribusi terhadap peningkatan nilai properti
dan kualitas hidup secara keseluruhan.

Masih dalam pembahasan peran masyarakat terhadap home ownership,
dapat kita hubungkan dengan paragraf sebelumnya yang membahas mengenai
housing policy terkait dengan home ownership. Studi oleh Arnstein (2019) dalam
Ladder of Citizen Participation menunjukkan bahwa keterlibatan masyarakat
dalam proses pengambilan keputusan terkait kebijakan perumahan dapat
meningkatkan efektivitas program perumahan dan menciptakan solusi yang lebih
sesuai dengan kebutuhan lokal. Selain itu, keterlibatan masyarakat sebagai
“pengawas” housing policy dapat membantu memastikan bahwa program bantuan
dan regulasi yang diterapkan benar-benar memberikan manfaat (Andrews &
Sanchez, 2011)

Di kesempatan kali ini, peneliti ingin meneliti terkait negara-negara yang
bergabung dan akan bergabung pada OECD (Organization for Economic Co-
operation and Development). Negara-negara yang bergabung dan akan bergabung
pada OECD peneliti pilih dengan landasan mewakili keseluruhan sampling dari
seluruh benua di samping banyaknya negara-negara yang memiliki masalah
kesejahteraan lewat home ownership. OECD menjadi wadah bagi negara-negara
dengan kebijakan ekonomi yang berorientasi pada pertumbuhan dan
kesejahteraan. Dalam konteks ini, efektivitas housing policy di negara-negara
yang tergabung maupun yang akan bergabung di OECD menjadi sampel yang

relevan untuk dikaji.



Secara teoretis, penelitian ini menggunakan teori welfare state untuk
menjelaskan bagaimana peran juga keterkaitan dari pemerintah dalam memenuhi
kebutuhan masyarakat. Dalam penelitian in, teori welfare state digunakan dalam
konteks perumahan (Andersen, 2007). Demikian, penelitian yang diteliti ini akan
membangun model yang menjelaskan hubungan antara housing policy dengan
home ownership dalam ranah sample negara-negara yang tergabung dan akan
bergabung di OECD.

Pengkajian terkait dengan housing policy terhadap home ownership di
negara-negara yang tergabung dan akan bergabung di OECD tentunya penting
untuk melakukan identifikasi lebih lanjut terutama dalam identifikasi celah
penelitian (research gap) terkait penelitian sebelumnya. Berbagai jurnal penelitian
berbasis sampel OECD telah memberikan pemahaman mendalam tentang housing
policy juga home ownership, terdapat celah penelitian (research gap) yang
terlihat, terutama dalam konteks komparatif antar negara-negara yang tergabung
dan akan bergabung di OECD. Penelitian sebelumnya cenderung membahas
mengenai negara yang sudah tergabung ke dalam OECD (Housing and Inclusive
Growth, 2020). Sebagian besar studi fokus hanya didasarkan pada instrumen
kebijakan formal seperti tunjangan perumahan dan dukungan finansial untuk
kepemilikan rumah di negara yang bergabung di OECD (European Union
Programme for Employment and Social Innovation, 2021). Di lain sisi, peneliti
menemukan jurnal penelitian terkait yang masih membahas mengenai sampel
OECD, namun hanya melakukan pembahasan mengenai faktor-faktor home
ownership di negara- negara yang tergabung dalam OECD (Andrews & Sanchez,

2011). Penelitian yang ada juga belum cukup menyoroti peran faktor makro



secara langsung (dalam penelitian ini disamakan dengan housing policy di suatu
negara) terhadap faktor mikro (dalam penelitian ini sebagai faktor-faktor home
ownership oleh masyarakat) dalam mempengaruhi efektivitas kebijakan
kepemilikan rumah dalam konteks kesejahteraan yang berkelanjutan di negara-
negara yang bergabung dan akan bergabung di OECD. Dengan demikian,
dibutuhkan kajian yang lebih komprehensif yang tidak hanya mengamati housing
policy terkait tingkat home ownership, tetapi juga mengintegrasikan variabel
sosial-ekonomi dari masyarakat dan pendekatan komparatif antar negara-negara
yang tergabung dan akan bergabung di OECD untuk menghasilkan kebijakan
yang lebih efektif. Oleh karena itu, dengan penelitian ini diharapkan dapat
memberikan hasil yang lebih kompleks.

1.2 Komponen dan Tautan

HI A .
o IR X) > Kepemlllz(;r)l Properti

Gambar 1. 1 Komponen dan Tautan

1.3 Rumusan Masalah
Berdasarkan konteks yang telah disampaikan mengenai housing policy, home
ownership, dengan didasarkan pada kebijakan mortgage interest dan indeks harga
home ownership, rumusan masalah yang peneliti angkat adalah:

1. Apakah kebijakan perumahan (housing policy) berpengaruh terhadap

tingkat home ownership?

1.4 Tujuan Penelitian



Tujuan penelitian oleh peneliti terkait topik yang dibahas ialah:

1.

Menguji pengaruh housing policy di negara-negara yang tergabung dan

akan bergabung di OECD mempengaruhi home ownership.

1.5 Kontribusi Penelitian

Berikut adalah manfaat yang didapatkan dari penelitian yang dilakukan:

1.

Pengembangan kebijakan terkait home ownership yang berkelanjutan dan
peningkatan home ownership. Hasil penelitian diharapkan dapat digunakan
oleh pemerintah untuk merancang housing policy yang lebih efektif
didasarkan pada penelitian sampel di negara OECD sehingga dapat
meningkatkan kesejahteraan tiap pribadi melalui home ownership. Selain
itu, hasil penelitian ini peneliti harap dapat digunakan untuk merancang
program-program yang bertujuan mengurangi ketimpangan sosial dan
meningkatkan kesejahteraan tiap pribadi baik dari segi perekonomian
pribadi ataupun aksesibilitas terhadap home ownership, sehingga
masyarakat dengan beragam tingkat pendapatan memiliki kesempatan

lebih besar untuk memiliki rumah.

1.6 Batasan Penelitian

Peneliti melakukan pembatasan masalah pada:

1.

Ruang Lingkup Penelitian. Penelitian difokuskan terhadap negara-negara
yang bergabung dan akan bergabung di OECD.

Sumber Data: Penelitian ini menggunakan laporan ekonomi berbasis
sampel negara yang tergabung dan akan bergabung di OECD.

Metode Penelitian: Penelitian ini menggunakan metode kuantitatif dengan

pendekatan regresi linear untuk menganalisis pengaruh kebijakan housing
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policy sebagai variabel independen terhadap home ownership sebagai
variabel dependen. Ditambah dengan variabel kontrol berupa inflation rate,
employment rate, indeks pembangunan manusia, dan variabel dummy
sebagai control berupa pembagian tahun (diberi dummy 0) sebelum
COVID dan periode setelah COVID (diberi dummy 1). Data akan diolah
melalui bantuan aplikasi STATA.

. Waktu Penelitian: Penelitian ini akan mengambil sampel selama 11 tahun

terakhir.



BAB V

KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan
Berdasarkan hasil analisis regresi yang dilakukan dalam penelitian ini, peneliti

menyimpulkan bahwa housing policy berpengaruh terhadap kepemilikan rumah.
Housing policy dilihat dari dua indikator yaitu mortgage interest dan indeks harga
properti. Meski keduanya berpengaruh, tetapi tidak keduanya bernilai signifikan.
Mortgage interest berpengaruh signifikan pada home ownership. Hal tersebut
mengindikasikan bahwa housing policy melalui mekanisme mortgage interest
memainkan peran penting dalam mendorong terpenuhinya home ownership oleh
pribadi meskipun tingkat bunga (rates) yang ditawarkan lebih tinggi. Indeks harga
properti berpengaruh tetapi tidak signifikan pada home ownership. Peneliti
mengasumsikan bahwa fluktuasi harga rumah tidak secara langsung
mempengaruhi keputusan kepemilikan rumah pada negara-negara yang tergabung
dan akan bergabung di OECD.

Selain itu, employment rate yang tinggi juga terbukti berkontribusi
terhadap peningkatan home ownership terutama dalam indikator housing policy
mortgage interest sehingga mendukung gagasan bahwa pendapatan yang stabil
dari aktivitas kerja yang memperkuat home ownership. Terlebih lagi, menariknya,
faktor eksternal seperti COVID turut mempengaruhi naiknya home ownership.
Peneliti mengasumsikan kemungkinan besar karena perubahan lifestyle, housing
policy dari pemerintah, atau adanya pergeseran prefensi terhadap home ownership

sebagai bentuk stabilitas dan kesejahteraan.
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5.2 Keterbatasan dan Penelitian Selanjutnya
5.2.1 Keterbatasan penelitian

Keterbatasan penelitian ini adalah sebagai berikut:

a. Penelitian ini memiliki keterbatasan dalam data panel waktu dan negara.
Penelitian ini hanya mencakup sampling negara-negara yang tergabung
dan akan bergabung di OECD dan mencakup periode tahun 2014-2024,
sehingga hasilnya belum tentu dapat digeneralisasi secara menyeluruh.

b. Penelitian ini peneliti dasarkan pada uji data panel yang artinya dalam
pengujian terdapat data yang tidak normal yang artinya terdapat hubungan
non-linear antara housing policy dan home ownership.

c. Penelitian ini terbatas difokuskan pada housing policy dengan proksi

mortgage interest dan indeks harga properti saja.

5.2.2 Penelitian selanjutnya
Berikut merupakan saran yang dapat diberikan oleh penulis untuk penelitian

selanjutnya:
a. Penelitian selanjutnya dapat menambahkan sampel atau lingkup negara
yang lebih beragam untuk memperluas pembahasan.
b. Penelitian selanjutnya dapat mencoba menggunakan metode asumsi linear
untuk menguji pengaruh housing policy terhadap home ownership.
c. Penelitian selanjutnya dapat lebih luas lagi melihat housing policy dengan

proksi yang berbeda untuk mengukur home ownership.
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