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PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang.

fesgzaleh perum&hen atau papan merupaken masalan yang selalu
rumit, bukan saja begl negera-~negara berkembang tetapi bagi nagara
yang sudah mejupun, peny=bebnye tidalk lein adeleh tzrus berksmbeng
nye jumlah penduduk, sementars tuntuten mesyarskat terus meningkat
Peda tahun 2000 nanti diperkirekan psnduduX “ndonssia bzrjumleh
216 jute jiwa, tentunya upsye pemenuhen kebutuhsn desar ini semek-
in kompleks dan menuntut pemikiran yanz matang.

Untuk mengetasi pertambeéhan penduduk saja jang dicerkireken
perjumlah rata-rsta per tanhun 1,9 kecspuaten membangun edselah
4 rumsh per 1.000 penduduk, s:=d=ngkazn k:cepatan membangun seperti
seet ini ( 2 rumeh per 1.000 psaduduk ), akan terjadi polarisasi

eng tambazh leme tambah besear.

b

erkiraken pada masa yang ekan dateng jumlah psnduduk kotas neni-
ngkat dengan 1l2bih cepat dibsundingken dengan jumlah psnduduk di ne
desaan. Dari 26-27% pencuduk otz ditahun 2.000n&sih cendrung meni
ngkat menjadi 40% dan faiktor ini yangz m-mbuat kebuiuhan pa2rumahan
semizxin meningkat deri taaun Xetahun.

Sehubungen me&salsh perumehen bagi pertumbuhen senduduk terse-
but diatas meke sscara langsung kebutunan jerumehan jusz akan ber-
tambeh. Jadi ksbutuhan rumeh penting sekali dan sama helny= zebutu

gn sgendang meupun pengen.

Jlsh xarena sebagien masyrakat Indonesia masih berade pada
tingkat penghasilan yang rendah sehinggs belum mampu membangun'ru—

man sendiri meks pem:srintah membangun dan atau sendorong ossngedaan

rumah melalui perumnas dan perusshsan pambengunan swastza dsngzn




memperolsn dukungen ¥redit Pemilikan Rumah-3enk Tzbungan Jegara.

Pembangunan perumehan sederhene di_Tndonesie baru digslaken sung-
guh-sunggun sgsejek tehun 1974 (pelita ke.II) dimens 3ank Tabungsan

Hegara ditunjuk sebagai wadah untuk memblaysl pemb&ngunan peruma-—
han berupe kredit xepads pembeli.

Perana Bank Tabungan [legara tampak dominan dibidang kresdit
pembiegyaan ini, seperti dzlam kebijaksensan pemsrintah tantang
penambshan jumleh l=mbaga keuangan penyalur (IR ditetapkan TOw
deri geluruh dane XPR penyalurnya dilakukan olsh BTN dan 30f: lain
nya oleh bank-bank lain, hel ini merupskan keny=tezn betape masye
rakat memerluken rumeh dengan fzsilitas KPR-BTN dari wekiu ke wak
tu semakin meningkat den ssiring perumahan yang dibzngun oleh de-
velcoper serta swaests dengan menggunekan fasgilitas KPR-BTN sekare-
ng ini teleh merambah kesslurun pelosok tanah eir,

dal ini telan menjadi masalah karena sekarang ini Indonesia

ne soal

fi

mulsi memikirken secare seriusmembangun lingkunsen dim
papan menjadi lebih menonjol, merase tertarix d.-ngsen hsl-hal yang
dikemukakan diatas maks penulis mencoba mengadzkan penslitian de-
nzan judul: " Zengarun 3uku Bunge Terhadap Permintaen Rumeh llela-

lui Fasilitas XPR-Bank Tabungen Negara',
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Permintzan Perumehan .lelalui

XPR-BTY 1977-1991

Yermintaan Realisasi Indeks Tingkat
Thn Rumah Permintaan Permintsean Realisasi | Suku-

3unge %
1977 17 17 100 100 9
1978 543 543 34194 3,194 9
1979 1.650 1.650 9,705 9,705 9
1980 7.630 7.630 44,882 44,882 g
1981 8.557 8.557 50,335 80,335 S
1982 4.070 4,018 23,588 23,635 12
1983 3.093 4,005 18,194 23,558 T2
1984 5.829 5.838 34,288 34, 341 12
1985 1.325 13328 7,794 7,811 12
1986 5.019 5.027 385052 33,100 12
1987 6.720 6.720 39,529 39,529 15
1988 5+466 5.478 32,152 32,223 20
1989 9.086 9.086 53,447 53,447 21
1990 13.598 13.598 79,988 79,988 21
1991 6.0670 6.570 32225 39,235 22

Sumber data: Biro Pusat Statistik, data yang telah diolah,

Jika dilihat dstz tersepbut diatas tempek ovzhwa sermintaen

rumah melalui KPR-BTN ini menzgalami peningkatan pade tahun 19290

dimane kenaiksn yang sebesar ini sebensrnya juge sudan dimulai

sejek tehun 1989 yaitu realisasi {PR-BTN yanz tadinya hanys sebe-

sar 9.086 neikx menjedi 13,598 unit.

Jadi jelaslah buhwa <2bijaksapnaan pemerintan

Khususnya




kebijaksansan monster turut mempengeruni ssramintszen perumehen
megyarekat dengen kr=dif, keneiken perminyzen serumshen ini juga
tzxjadi akibat adanye xzbijeksznesan moneter pemerintan yang di

kenel szbagai Pekst Jktober 1990 ( pakto 1990 ), nenysbabnya ka-
rena ini merupek=n ksbijzksanean moneter yang sifatnya expensif,

dimzna pamerintah memberikan ke=mudahan dalam nendirian bank-bank
paru ini semua berdampek positip terhadep kegiatan pengimpunsan/

mobilisasgi dene masyarakat.

Sebugal Konsekwensinya d-ns masyarsket yang berhasil dinim-
pun pihax perbankan menjadi l=bin veser den ini membuat padsa fe-
hun-tahun tersebut bank-bank d=nzsn mudsh menyslurkan/memberiken
kredit dan scmus azl ini membawa pengsruh positip terhadap ussha
real estate di Indonesisz, =kib.tnyz pads t-hun 1990 pembangunen
serumzhen oleh pure »engusaha swasta di Indonesia tzrmasuk meni-

nzg<et den ini memouat pzrmintzen masyerakat skan semekin mening-

e
o
cl
o
U
13

zan menggunakan fasilitas KPR-Bank Tabungan lisgers,

Jadi jelaslsh bunwe usahe perumanan tidekluah terlepas deri

samerintah Indonssia dalam menanggulanzd ianfl=si, «2oi
ini membuat jumlah naaz rang veradar menurun dan ini berpen
nade tingkat bungs pinj-men d2dE bank-bank,

alraunaan ini memouat panxk-vzak lzpin beras-
ti=hati dzalam menyelurksen dana fmssy -Takal yeng 3itsrisanyes 4dslam
bentuk kredit, bohkan zda kecsndrun

1 . Sh 1 o e = N, 1 § il ew
uk l2bih sulks memberikan %Xzredit jan

.




kredit pemilikan rumeh yeng dilakukan oleh pihak Bank Tabungen
Negara.
1.2. Masalah Pokok.

Yang menjedi masalah pokok dalam penulisan ini dapat dirumus-
kan sebegai berikut:

- Bagaimana hubungan antara tingkat suku bunge KPR-BTW dan

permintaan perumahan yang menggunakan fasilitas KPR-BTN ini.

1+3. Tujuan dan Kegunsan Penulisan

1.3.1. Tujuan.

1. Untuk mengetahui bentuk hubungan antera suku bhungsa
KPE-BTHN terhadap permintaan perumahan di Kotamadys
Ujung Pandang selama periode yangz diemati.

2. Untuk mengetahul seberapa besar hubungan antara
permintaan rumah dan tingkat suku bungsa.

1.3.2. Kegunean.

1. Sebagei hasil dari penelitian ini diharapkan dapat.
mengungkapkan hubungen antare suku bunga KPR-BTIN
dengan permintaan perumshen di Kotamadya Ujung Pan .[:-
dang melalui fasilitas KPR-BTH.

5. Sebsgai bahen yeng dapat digunaken untuk menambah
kepustakaen bagi yang berkesempatan membacenya. T

1.4. Hipotesa.,
- Diduge bshwa menurunye perminta&an rumah melalul KPR-BTH
diakibatkan oleh terus meninzkatnya tingkat suku bunga

KPR-Bank Tabungen Negara.
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Pengertian bank menurut G.M.Verrijn Stuart, ( 1983:14 ).

" Baden yeng bertujuen untuk memenuhi kebutuhen kredit baik
dengan uengnys sendiri den uang yeng diterime dari orang lain
maupun dangan mengeluarkan uang kertes atsupnn ueng giral ",

memang tujuan bank adaleh untuk memenuhi kebutuhen kredit masyara-
ket dan kegiatan inileh yang menjadi sumber utama keuntungan bank.
Menurut UU Pokok Perbankan 10.14/1367 pasal 1.

" Digebutkan bashwa, bank adalah lembaga keuangan yang usaha pok-
oknye adalah memberiken kradit den jasa-jesa dalem lalu lintas
pembayersan dan peredaran uang®.

Jadi dapaet disimpulkan behwa menyselurken kredit merupakan kegietan
utame dari benk. Tidek ade gatupun bank yaeng tidak memberikan kre-
dit, wal=mupun pemberien kredit ini berbeda dalam bentuk dan cara
masing-masing bank.

Menurut Richard P.Ettinger. den Devid E.Golieb. ( 19560:4 ).

" Kredit adalah suatu usahe untuk memperoleh berang-barang atau
pelayanan d-ngan memberikan kesanggpupan pembayaran dengen ua-
ng ( atau berang-baraeng ) atas permintean terhedap barang-bes-
rang menurut jenisnya diwektu yang akan datang .

Peranan kredit bagi mesyarsket selain untuk kebutuhen dinyeatekan
juge menurut Peter,S.Roge. ( 1986:182 ).

" Kredit terdiri deri kesedisan m-mberikan pinjamen dengan per-
janjian pengembalian dilakukan dengan cara pembayaran setelah
beberapa hari kemudien, ( berangsur-angsur ) banyek konsumen
( pemskai ) membutubken kredit untuk membeli rumeh atau mobil
menjual mekanen deao minuman dan bahan beker serta alat-azlat
perbaikan rumeh ".

Konsumen membutuhken kredit untuk mendukung pembelien mereka atas

barang-barang den jass-jasae sesuail hal yang logls bagl mereka




yeng kekurangen dena untuk meminjam atau meminta kredit. Dana ya=
ng diperoleh masyarakat untuk memperoleh kredit ini tideklah gra-
tis, melainkan diperoleh dengen biaye yang disebut "suku bunga",

ilenurut ahli ekonomi klasik, tingkat bunge dalam peser uang
ditentukan oleh intereksi antars supplay of saving dan d=mmand
for investment. Jadi tingkat bunge keseimbangan akan tercapal apa
bila keinginan menabung masyarakat sama dengen keinginean penzusa-
ha untuk melakukan investasai.

Xeynes menyatekan bahwa tingkat bunge merupakan sustu pemba-

yaran untuk penggunaan suatu sumber langka yaitu uang, dalam teo-
rinye "Liquidity of Pereference" tentang adanysa tingkat bunga po-
gitip, ia mengemukekan bahwa orang pade umumnya menginginkan diri
tetap "Ildikuid" untuk memenuhi tiga motif yeitu motif taranssksi,
motif berjega-jaga, den motif spekulasi.
Pereferensi atau keinginan untuk tetep likuid inilah yang hersed-
ia orang membayer harga tertentu untuk penggunssap uang,permintaan
uang secars menyeluruh akan tinggi dengan suku bungs y=ng rendsh
den skan rendah pada tingkst suku bunga yang tinggi,

Selain teori klasik dan Keynes, adalegi teori yang menjelas-
kan tenteng suku bunge ini yeitu " The Lounabile Funds Theory ".
Pandangan ini menyatakan bahwa tingkat suku bunga dinyatakan oleh
permintean dan penaweran dari lounable funds, permintaan (d=mand-
for lounable funds ) terdiri dari permintaan kredit oleh dunisa
usshe ( business ), konsumen [ unit rumah tenggse ) den unit permi
ntaan. Supplay dari lounseble funds berasal deri tigs sumber yaitu
seving, hoarding, demmand for money dan penciptaan oleh sistem

perbankan.




Tingkaet suku bunga keseimbengen tercapei pada pertemusn ants
ra demand for dan suppley of lounable funds ini secara pasti sua-
tu kenaikan dalam tingkest bunga membawa suatu penurunan dalam
jumleh permintaan konsumen akan lounable funds.

Delem teori ekonomi makro dinyatakan behwa investasi peruma-
han menurun pada tingkat suku bunga dirasakan tinggi ol:=h mesyra-
kat, dimena permintaan rumsh oleh masyarakat sengat sensitif ter-
hadap tingkat bunga.

Menurut Rudiger Dornbusch. ( 1986:4 ).

" Monetary policy has powerful effects on hosing investment
becsuse the demand for housing is sensitif to the interest
rate there is sensiiif to both the real and nominal interest
rates v,

Tingkat suku bunge turut dipertimbangakan dalem permintaan konsu-
men sakan perumshan., Aken tetapi tingkat suku bunge bukanlah satu-
aatunya faktor yang mempengaruhi permintaan kredit perumahan oleh
konsumen.

Permintaan akan barang-barang konsumei dalam praktek tidekla
persifat autonomi melainkan meningkat b:rsama pendapsatan, -
Keluargsa dengan pendapatan yungz lebih tinggi akan mengkonsumsgi
lebih besar daripada keluarg yang pendapatanya leblh rendah, dan
dinegara dimane pendspatanya lebih tinggi, secara khusus mempuny=
ai tingkut-tingkat konsumsi keseluruhan yang leyih tinggi.
Menurut Anwar Nasution. ( 1991:27 ).

" Tingkat harga produk real estate dan property mempengaruhi
permintaan skan produk ini ( permintaan akan rumah termasuk
dalam produk real estate dan property ), kenaikan harga rumah
dan property secara lsngsung menguarngi jangkauan dayz oeli
konsumen untuk menyewa ataupun memilikinya sendiri ",




Ada banyszk sekali faktor-faktor yanz meompengeruhi perminta-
an masyzrakat axan rumaeh baik yang bersifat ekonomis, msupun non
ekonomis.

Menurut Paul.A.Samuelson. ( 1985:18 )

" denyatekan s=lain harga barang ade 4 ( empat ) faktor pokok
pen2ntu permintaan aken suatu barang yzitu: tingkat pendapa-
tan rata-rata konsumen, besarnya pasar atsu jumlsh rumah ta-
nzga, harge dan tersedianya barang-baraeng lain serta faktor
selera ",

Selain itu menurut Xristian S.Palda. ( 1969:43 ) menyatakan:

" Secara umum fungsi permintean individu ( akan suatu perminta
an individu ), akan suatu komoditas dapat dituliskan sebagai
funzsi h=rgs barang-berang berkzitan, pendpatan individual
dan selera ".

Ada suatu rumusan yung dibuat oleh Richerd ¥. iduth ini delam arti
kelnya yaitu "The demand for non-farm housing'", mengenai perminta
an akan rumah, menurutnya permintasan akan rumah merupakan fungsi
dari harga keseimbengen jangke panjang, pendapetan perkapita dan
suku bunga.

Dalam penulisan ini permintean akan rumah dinyatalkan sebegei
fungsi dari tiga wvariabel yaitu tingkat buaga, tingkat inflasi,
dan tingket pendapaten, yang dinyatakan dzlam tingkat pendapatan
nasional (GNP) perkapit=s.

Penda:stan mengsneil elastisitas tingkat bunga d=ri perminta-
an akan rumah gangat bperveriasi, disatu puihak ade pandangan ban-
w& perumahan merupakan suatu 'neceasgity" dan bashwe kuantitas rum-
ah yang diminta berubah lebin sedikit dalam kaitanya d=ngan peru—'
bahan dulam tingkat bunga, tetapi ada pula yans barpesndepet kene-

ikan tingkat bunge senget mempengaruhi permintaan rumah.
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Pede umumnye benk-bank umum hanyz bergsrak dalam lapengen
perkreditan jeangka pendek, hanys kadeng kala terjadipula dimena
bank umum memberikan kredit jangka panjanz dalam jumleh yang ti-
dak begitu besar atau ikut serta deleam suatu industri, tetapi
ciri ini tidak berlaku untuk semua negeare.

3enkx umum di Inggris semuls hanya m:smberikan kredit jangka
pendek pade duniu perdegangen den industri juge padz pemerintsh,
akan tetapi sejek perang donia II mulei memberiken kredit jengke
panjang secara tidak langsung, yaitu dengen turut serta pads lem
bage yang bertugsas membiayai sektor industri yakni Finance Corpo
ration for Industry (FCI).

Sejak psrmulean abad XX, perbankxan di Perancis te=lash mengadakan

pembagian tuges yengz j=2las dimena tsrdapat :

1. Bangues de deposts, yang msleyani kredit jangka pendek.

2. Bengues de afrfesires, yang melzsyani kredit jangke panjang.

3. Banguesg de credit a long et moyen terme, yeng melazyani kredit
jangka m:en=zngeh.

Dinegsr. kxits tzlah tzrdepat pula nembagian tugas yang jelas
antara bank bank umum,ba&nk pembangunun dan bunk tTzbungan.

Bank umum pemerintaeh bisa juge menysdiaxan kredit jangks m=enengzah
maupun jangksas psnjeng, tetapi sebzgian besar denanyz berasal dari
Bank Indonesia, deagsn demikian ie bukan meberikan melainkan lebi
banyax berfungsi menyalurkan kXredit investasi yang seb-narnysz bes-
ragal deri BI,
Menurut S.Y.Lee dan Y.C.Jeso ( i986:1+ )

" Bank kxomersial milik negera menduduki posisi dominan dalam

sistim perbankan xarena:
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(1)Deposito berjangka dan deposito t:bungan nye dijamin oleh
Bank Tndonesia sebagal pengganti dari asuransi deposito umum
(2)m:reka memperoleh fasilites rediskonto khusus dengan bieya
rendah dan (3)merupakan seluran bagi kredit likuiditss dan
kredit investasi 3ank Indonesia ",

Perana BTN dalam pemberian kredit perumahan juga tidak terlepas
dari campur tanzan pemerinteh serta penerimsan dena likuiditas
deri Benk Indonesia.

Penyalur kredit olsh kalangan perbankan tidaklah terlepus
dari dan= y=ng b-rhasil dihimpun olsh pihak perbankan. Demikian
halnya dngan pemberian kredit oleh bunk dibidang perumahan, sum-
ber utamz dana untuk mendukung perbanzan dan lembage tabungan
adalah deposito dan tabungan. Volume cinjaman perumahan/real es-
tate yangz tersedia bagl para peminjam secara langsung berkaitan
dengen volume deposito yang berhasil dihimpun oleh bank.

Ttulah sebabnya mengap& diksatakan bahwe pasar kredit perum-
ahen senget sensitif terhadepe kebijaksanaan moneter dan kondisi
kredit. Pasar xredit perumahan merupakan salah satu pasar yang
peling pexa terhadap perubahan-psrubahan tingket bunge dan uang
dan kodisi-kondisi xredit.

Meberikan kredit adalah k=giatan utams d=ri sgetisp bank.
Walaupun demikian dalem membahes tujusn kredit kita dapat mele-
paskan diri dari falsafeh yang dianut oleh suatu n=geara, Dinega
ra-n=sgara liberal, tujuan kredit didesarkan kepada usahe untuk
memperoleh keuntungan sesuai dengan pengorbanan yang sskecil-ke

cllnya untuk memperoleh manfaat (keuntungen) yang sebesar-besa-

raye.
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Oleh karena pemberian Xredit dimaksud untuk memperoleh keun-
tungan, maka bank hanya boleh meneruskan simpanan masyerakat kepa
da nasgabshnya dalam bentuk kredit, jika betul-betul merasa yekin
banwa nasabah pensrimen kredit mempu dan meu mengembelikan kredit
yeng telah diterimahnya. bLari faktor xemampuen den kemauan terse-
but tersimpul unsur keamanan dan sekaligus juge unsur keuntuungan
daeri suatu kredit dimana kedua unsur ini saling berkediten,

Xeamenan (safety) dimaksudkan sebagei prestasi yang diberik-
an dalam bentuk neng, bareng ateu jasa-jasa betul-bctul terjamin
pengembaliennys sehingge keuntungan / profitability yang diherep-
ken bank dapat menjadi kenyatzan. Keuntungan merupekan tujusn da-
ri pemberiszn kredit yang terjelma delam bentuk bunga yang diteris
ma. Tujuan pemberien kredit dinegers kita, knususnya bank pemeri-
ntah yanz akan mengesmban tugas sebugel agent of development.
Menurut Thomas Suyanto. ( 1390:13 )

" 1. Turut mensukseskan program pamerintah dibidzng ekonomi dan
pembangunan.,
2. Meningketken ektifitas perusshan agar depat menjelankan
fungsinya guna menjamin tsrpenuhinya kebutuhan masyarsekat
3. meperoleh laba a2gar kelangsungan hidup perusahan terjamin
dan dap.-t msmperluas usshanya ",

Deri tujuan terseout, tersimpul adenys kepentingan yeng seimbeng
antara kepentingan pemerintsh, masyerakat dan peilikan modal/pe-
ngusaha. Pentingnye kredit dalem perekonomian dapat dilihat san-
gat jelas jika kite menghitung jumleh rumsh, mobil, televisi,
dan barang-barang lainnya yang dibell setiap tahun. 3erajsa beany-
ak barang ya=ng dapat dibzsli setiap orang jika untuk memenuhi

kebutuhanya t:rsebut harus membayar tunai.
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Bageimana pun juge persnen yang dimeinkan kredit tidak ber-
nenti disitu saja, para pengscer juga mendapatken barang dari
para produsen/manufacturer atau distributor dsngen kredit. Sesu-
ngguhnya kredit merupekan suatu elemen dalam setiap setiap fase
produksi dan distribusi mulai dari tumbuhnya penciptaan atau
mengolah bahan-bahan mentah sampai pada penjualan akhir pada kon
sumen.

Jelaslah bahwa bebersapa banyak proses produksi dan penjualan
ekna menurun dan beberapa banyak volume ekan menurun, jika setiap
orang yang terlibet harus menunggu sampail ia mendapatken uang tu-
ngl untuk membayar bar.ung-berang yang diinginkennya.

Tanpa adanye transfer model den cepatnye serta besarnya pro-
duksi dan penjualan berung-berang den jasa-jasa melalul transaksi
trenseksi kredit, sistem produksi dan distribusi masal kita gerta
standar hidup yang tinggzl tidak aken tercapei. Fungsi kredit per-
bankan delam kshidupsn perekonomien dan perdagangan, menurut:
Thomas Suyanto, ( 19910:14 ).

" 1. Kredit depat meningketken deys guna uang.

2. Xredit dapet meningketkan peredaran dan lalu lintas uang.

3. Xredit dapet pula meningkatkan daya gune uang dan perede- "
ran bareng.

4. Kredit sebagai saslah satu alat stabilitas ekonomi.

5. Xredit dapat meningkatken pemeratan pendeapatan.

6. Kreditdapat meningketken kegairan berussha.

7. Xredit sebegei alat untuk meningkstkan hubungen internas-
ional ",

2.1. Jenis=jenis Kredit.
Dana pihak ketiga yang berhasil dihimpun oleh bank dari pe-.

méaaran, produk-produk fundingnya seperti giro, tabungen,
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deposito, dan lain-lein, oleh bank akan dialokasiken delam bentuk

produk-produk perkreditan. Tentu sgsaja tidsk senue dens pihek ke

tiga dan model sendiri yeng dimiliki benk skan disalurkan delam

bentuk kredit. Ada dana yang diselurkaen dalam bentuk pembelian

aktiva tetap, sebagian ditempetkan sebagai cadangen di Bank Indo-

negia, ade pula yang digunaken untuk membeli aktive lencear dalam

bentuk '"marketteble securities" namun dilihe dari besaran nilai

dane yang tertanam disisi ektive, maka tampak peranean penting

kredit delam menunjang kegiaten usaha bank.

Jenis-jenis kredit yang diberiken ocleh perbankan kepadse mes-

yarakat dapat dilihat dari berbagai sudut antars lain:

2.1.1, Dilihat deri tujuannye, kredit depat dibegi atas:

=

2.

3.

Kredit Xonsumtif.

Yaitu krsdit yang diberikan dengan tujuan untuk mem-
peroleh/membeli barang-barung dun kebutuhan-kebutuh-
an lainnye yeng bersifat konsumtif. Kredit yang dibé
rikan dipekei untuk pembelian barang-barang seperti
mobil, rumah, dan lain-lainnya, Atas jenis kredit
tersebut maka dikenal Xreddit pemilikan rumeh (XPR’,
Kredit pemilikan mobil (XPH4).

Kredit produktif.

Yaitu kredit yang dib=srikan dengan tujuen untuk mem-
perlancar jelannya prosss produksi.

“redit Perdagengan.

Yaitu kredit yang diberiken dengen tujuan untuk mem-

beli bareng-barang untuk dijual legi.

15




2.1.2, Dilih=t Dari 3Zudut Jangks Taziunya
3erdasarkxan UU Pokolk pervankan 10,14/7357, Xredit
depat dibugi atas :
1. Xrzdit Janglksa Pendek (short term loan)
faitu xredit yang berjangks waktu m=ksimum 1 tshun

4

zan (medium term loan)

Ina

iy

N
di

Zeitu kredit yang berjangke weitu antara 1 sampai
3 (tige) tahun,
J. Aredit Jangke anjeng (lonz term loan)

per;angka wektu labpi

=

=%
2
e
H
jre
L]
Lad
(1
1

fu

2.1.3. Dilihat Dari Sudut Jaminenyz, xerdit terdiri dari

. Ar=dit tampa jaminan {(unsecured l.an).
2. aredit dengen Jaminaa (securred loan).
Jeainan saas diderixen untuk krsdit dueput terdiri atas:

a, Jaminan dereng, bzikx barsng ta2tep muupun onreng

o

tidzk tetep

e
eN=EsTa8L ),

s

0. Jamien p=ibadi, y=iiu suatu per
pihaic meAayZaszupi 2ihak lainnye (1
ia nenjsmin D2mbayeéran, suatu hutzng ss52pila si

terautanz (d=ditur) tidek meneputi kswujibennya.

o
L=
o

minan 2f2k-efek saham, obligaai, dan sertifikat’

yang didaftar (listed) dioursu-bursse 27ek.

2.2, 2eranan Bank Tebungan Negure dalam Pemberlian Xredit Peruma-
aan., .

Jengan X2R-2T banysax orang Iadoanesis suden bdise memiliki

“um=h sendiri. ' i



Adenya Yredit Pemilikan Rumah sanget membantu masyarakat

vperpenghasilen menengah ke bawah karens keterbatasen dalam kemam-

puan untuk membell secara tunai.

Sebelum membehss mengenei peranen STN dibidang pe:umehan, ada ba-

ikxnya kita mengetahui kurakteristik deri Xredit Pemilikan Rumsh

ini yaitu:

a, Dilihat deri sudut penggunaannya, KPR temasuk delem kre=dit
xonsumtif.

b. KPR termasuk kredit jangka panjang, dilihat deri sudut jangka
welktu pembayarannya.

c. XPR merupekén secured loan karena memiliki jeminan berupe
tanah/bengunen yung dibeli oleh debitur dengen memakai ueng
kredit tersebut.

d. Sistem pembayaran KPH termusuk dalem metode instalament payme-

nt. Ade due sistem pembayarsn untuk kredit konsumsi yeitu sin-
le peyment, adelah pembaysarsn p:nuh untuk barang-bareng dan ja
ga-jasse yang dibayar sekaligus, jumlah ini dibayar peds tangg-
al/waktu yanz telah ditentukan bersame oleh dcebitur dan kredi-
tur, sedzangken delem installement peyment, pembayaren dijadwal
kan secara angsuran ateu dengen xzata lain dilakukan dalam dua

kali atau lebih pembayaran. Pembayeran dilakuken secars angsu-
ran atau dengan kata lain dilekukan pads intervzl waktu seper-
ti perbulan, tiga bulan, atau snam bulan dan akxen terus berla-
njut sampai jumleh pinjeman diluanasi, karenenya sistem jemba-
yeran ini membuat konsumen mendapatken atsu monikmeti keuntuns
an dalam pembelian barang-barung den jasa-jasa ssmentara pemb%

yarannys dilakukan d:lem jumleh yang relatif kecil.

i



e. Dilihat dari fleksibilites pinjamen, XPR termssuk dalam closed
end loan. Menurut fleksibilitas pinjaman konsumsi dapat dibagi
atas open end loan, dan closed end loand. Delam open 2nd loan
konsumen diisinkan membeli barang atau jass dengsen kredit sum-
peli jumlen ueng tertentu. Jumlah uang iai ditentukan oleh lsn-
der dan didesarkan pada temampuen keuangan dan reputasi kredit
konsumen, Xonsumen dapat menarik batas kreditnya tanpa harus
membuat perjanjian khusus untuk setiap pembelian dan dapat me-
lakukan pembayaran yang peling mencerminkan kemampuan keuangan
mereka pada gatu titik tertentu.

Ketika saldo pinjeman menurun, jumleh kredit yang tersedia me-
ningkat kembali sampai pada batas yang t=lah ditentukan sebel-
umnya juga kredit tetap sedia/tidek terbatas sampai dibatalkan
oleh peminjam, sedungkan untuk closed end loan menurut:

Dale C.Bottom ( 1937:9 ).

" Perjanjien kredit dilakukan dengan waktu ysng tetap, juml-
ah kredit yang akan ditambah, jangka waktu pembayarsn Lem-
bali dan jumlan pembayeran ditentukan sebzlum pembzrian
kredit ".

2.3. Xredit Pemilikan Rumsah-3ank T=buagen Negara (XPR-s70%).

KPR=BTH ini edaleh %xredit yang diberikan oleh BIN, untuk

membantu gnggote masyaraket gunse membz2li sebush rumah, dberikut

tunahnya untuk dimiliki den dihuni sendiri.

2.3.1. Jenis~jenis XPR.

Jenis-jenis XPR y:ng diselenggerakan oleh BLH adalan
sebugail berikut:

1. KPR Paket A.

Jenis peket A inl disebut KPR Griya Inti yaitu untuk
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pembeslien rumen inti berikut tansh dengan luas bangunan
tidak melampsau 21 ME, d=ngan pembiayaan sebagian bssgar
mengzuanakan dana subsidi dari pemerinatan.
2. KPR Paket B.
Digebut KPR Gruya Medya yaitu >R untuk pembelian rumah

berikut tansh d ngan luss bangunan diatas 21 M2

, tetapi
tidak lebih dari 70 5°, dengan pembieyaan sebagian menggzu
kene dens yang disediaskan oleh pemerintah.

3. KPR Paket C.

Disebut XPR Griya Tame yaitu KPR untuk pembelian rumeh
berikut tanah dengan standar bangunen diatas ketentuan
rumah sederhana, dsngun pembieyaan menggunakan dana dari

Bank Tebungan llegera.

2.3«2. Persyeratan Pemohon KPR-BTN.

1. Warge neg=ra Indonesia.

2. Unntuk peket A dan B beslum memiliki rumeh sendiri.

5. Telah berusia minimal 21 tahun keatas atau telah menikah.

4. iempunyai penghasilan yang cukup untuk memenuhi angsursn
bulanen d.n terjamin kelangsungannya,

5. Penghesilan keluarge sebualan sebesar:

untuk XPR psket A : ilaksimal RP' 450.000.

untuk KPR peket B : liaksimal Rp. 900.000.

untuk XPR peket C : tidak terbatas.
6. Telah memiliki mase kerja atau telash menjalankan useha
dalam bidengnys minimal 1 tehun. -

7. Pemohon telah menjadi penabung Tabungan Perdana.
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2.3.3., Zetentuan Xradit.
1. Zetesntuan tipe rumaa, uznz muks,
maksgimel <redit, s2susi d .fter terlempir,

2. Jaminen pokok kr

L
L.
[rR
i

dalan rumeh dan tenah yang
dibeli denzgzn fasiliiag ¥X2R-3T,

3. demelihwrz _umleh tadbungan s2osser 2 (dua) keli
angsuran dulcensn ssmpai kxreditnya lunus,

4, “emb .yeran snssuran dil_kuksn secara bul.nan.

2.3.4. Ketantuan Suicu 3ungs.
1. 3erlaku sistem suku dunga R {Ajustabls rate mor-

tgage) ysitu setiap ssat bunga depet berudbah sesu-

2. Apabille tsrjadi perubahaan suku dungze, juga derls-
2u untukX xredit yeng sudeh diderikan (yaag d2lum
dilunasi)

3. Pernitungen bunge t_hun psriame dinitung berdessr-
kan jumbleh m-simsl kredit, sadangken derhitunzged
tanun-t=aun n=rixuinye cisitung oerdaszrizn s=ldo
axnir yang m=ndehului.

4., Apebila terjadi tunggekan dikenakan sanksi-senksi
antera laein berupe denda.

2.4. Lembage-Lembsza Zembisyaan Perumahaen di Indonssic,
Dalam melakssnakéan program n-embangunan perumshan ssalah satu
ms=sS=lah penting yeng dihadepi ialah p:nysdiaan dana yang cukup

yeng aken dipergunskan uatuk membiayai program tsrsedut. Dalum

rungka akumulasi modal herus diadaken pengadaen dana deri




masyerskat secarzs =fisien dun =fektif serta secars terpadu, untuk
itu diperluken lembagz-lembaga keuangan (lembuga-lembaga pembiaya
an) yang mantap untuk mengeraehkan dena dari magyerskat.

Pada pelita V ini, pemerintah mempunyail kebijaksanaan yang
memp-rluas jangkauan lembage-lembega pembiaysan untuk depat membe
rikan kxredit pemugaran ruman.Peranan lemb..ge-lembega pembiayaan
perumeéhan di Indonesia selain Bank Tabungen Negare, dapat kita
lihat jugsa sebagai berikut:

2.4.1. PT Papan Sejahtera.

Dibentuk berdasarken surat keputusan Menteri XKeuangan
NO.75/K4(/011/1990 tangzgal 15 Februari 1990, khusus menyediakan
XPR bagi golongsan m&s;;r&k&fryang berpenghasilan menengzah keatas
golongan masyarakat yan; merupakan sesaran. KPR-PT Papan Sejahtera
ielzh anggota musyarakat yang barpenghasilan RP.JJO.OOD sampai
dengan RP.E.QDO.OOO. l2bin perbulan yaltu untuk berpenghasilan te
tep den yeng tiduk tetap.

Menurut Djuwanda Djoekardi, [ 19%0:40 ).

"Dalem melaksanaken KPR PT Pupsan Sejahtera bekerja sama dengan
dengen developer Yang bergabung dalam REI ataupua developer
yang berdiri aendiri".

2.4.2. Lembage Pembiaysan Swadaya Masyarakat (LPSH).

Magyarakat Lndonesia lebih 70% tinggal dipedesaen, mercke
pade umumnya berpenghasilan yeng emat rendah dan tidak tetap sehu
bunga itu delum melaksanaken pengedean rumeh, m.ke dbelum depet
terjengkeu olsh lembaga-lembega keuengen bukan bank kerena tidak

mempunyai kreditbilitas perbenkan.




Magyareket dipedesean menyadari posisi merz=ka, maksa untuk
m=#ngatasgi, mereka membentu% kelompok sosial yangz berusshe secare
gotong royong membangun rumah, Lembags-lembege swadeye mesgyercket
yeng bersgsifat zotong royong den ases kekeluargean dapat kita lih-
at sudeh berjalen dengan baik yaitu seperti Lembage Xetahanan
Masyarakat Dese (LKMD), Lembuaga Swadaya Masysrakat (LSM). Lembagsa
ini bersifat informel den jika tetap dibina dan dikembangkan dap-
at diherapken mempuny=i peranan yeng penting den yang memadai di
delam pembepsun&n pe=rumsehen, i
2.4.2. Koperasi.

Peranan koperasi dibidang perumehan disehkan dengan diter- |
bitkannya SK bersame Menteri Koperasl dan Menteri Negara Perumah-
an Rakyet H0.02/SKB/M/X/1957, tentang penyedisan perumehan dan
pemukimen melalui koperasi tanggel 10 oktober 1987 dan keputusan
¥Menteri Hegara Perumshan Rakyat NO.11/KPTS/1987, tentang pedoman
pengadaan perumehen dengen fasilitas XPR-BTN oleh koperasi.
2.4.3. Yayasan Kas Pembangunen (YXP).

Dalam rangke ussha penyedican rumeh bagl masyartket yung
berpenghasilan rendah, pade tahun 1954 Jawatan Perumehen Rekyat
Pusat memberikan surat edarsen pada semua wellkota didaerah masing
masing sebegal wedah penampung yeng disalurkan deri puset untuk
pengadaan rumah, Walikota yang tidak mempunyei pengedaan Yayasen
Kas Pembangunan tidek akan memperoleh kredit pembangunan perumah-
an dari pusat. Zade wektu itu pemerintah merencansken membentuk

Bank Pembangunan Perumahan, yang direncenekaen merupekan
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sumber dane pinjeman Yayasan Kes Zembenguncn didslam meleksa-
askan pemb&ngunen perumazan Sementere Benk “embangunen belum
terbentuk, meka sumber dane pinjemen Yeyesan Xes Pexbengunen
edelen erggeren belanjz pemerinteh dan disulurken melalui
Jawetan Perums&h&8n Rakysat,

.Jlodal xerja yeyasean ini diperoleh dari pemerintah sebagei

pinjeaman untux jangks waktu 25 t.hun tunps bunge dan pinjam-
en oleh DPRD. Xetue Yzyssan Xas Pembangunen adzleh Xepela Da-
eran Tingket II, dibantu oleh 2 orang sengurus yang ditunjuk

oleh DPRD.
2.4.4. Bank-3ank Umum Swsta liesional.

Adenye berbegai der=gulesi pemerintan dibidang keuangan
dan perbankan membawe engin seger begi dunis uszh& perbanken
di Indonesia, Ini ditandei denzan semakin d.nyaknys= dsznik umum
y=ng 2de& di Indonesia. 3anyskny: l:ombage perb.nkan yang ada

tentu s&ja upsya peng-rand8n duna megyarexet m:njadi lebvin
afcktif yang ada peda giliranny: d.pat disalurken d_-l:zm berba
gai bentuk Kredit

Lemajuan bsger industri real estete di Indonesiz juge
tidek terlepas dari perinan bank-b nk swesta y.ng bz=rscing d=-
lam memberiken kredif bagi inavestor, jugs dilam p2mb=rian tra-
dit »erumah&lil.

Akzn tetapl peranan bank-bank s /asta nesional delsm pembiaysasn

perum-haan belum stabil., .erska masih meng«l-mi <s2suli tan dsl-

Ll

em mengatur xegistan pendanasan dan ksgizstan psnyaluran daaos

itu, tarlebih penyzluran kradi: zz2rumzh8l  termasuk kredit
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jangke penjang. itulah sebenye ketike pemerintah menetapken
"tingt money policy™, bank-benk swesta yanz taedinye berlomba-lom=—
pe menzwarkan KPR begi masyarakat secara menyetop/menghentikan
pemberian kredit dibidang konsums® ini.

Dari ureian mengenai lembags-lembage pembiayaan perumeshan di
Indonesia, terlihat behwe selain BTH, lembaga-lembega pembiayaan
lainnya belum mem&inkan peranan penting, hanye 7T Papan Sejehtera
yang aktif berperan, tetapi baden ini hanys memberikan kradit ba-

gi golongan masyarekat menengeh keatas.

2+5. Tinjauan Teori Tentang Faktor-Fektor Yang
Berpengaruh Terhadcp Permintaan Rumsah.
2.5.1. Tingket Bunga.

Dalam trensaksi kredit konsumen, konsumen meminjam
sejumlah uang den setuju untuk membayar kembali kemudian ha-
ri, konsumen juge setuju membayusr bungéa untuk penggunean de-
na yang dipinjam. Jadi semekin tinggi tingkat bunga akan
membuet jumlah ueng ysng dibeysrkan ckan semekin besar.

Sagaimana penetapan tingkat suku bunge ini dinegare-
negera berkembang.
ienurut Komaruddin, ( 1991:406 ).

" Sungguhpun disana sini telah terjadi deregulesi delem
dunia peroenkan sebegei pasar uangse yeng sangut penting
akan tetepi pada kenyetaannya dibanyak negara yang sede-
ng berkembang tingkat bunga itu ls2bih benyak ditentukan
oleh pemerintah dari pada ditentuken olen pasar disck
tor terorgenisesi melalui hukum permintaan dan penewaran
oleh karene itu pengeruh perilaku "normel'" yang kita

kenal sebugai hukum permintean den penawaran tidak akan

kita jumpei dengen penuh dalam perubahan tingkst bunga".
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Pembayaran bunge yaeng dilakuken oleh konsumen atas kredit yang

diambil bergantung pade faktor-faktor berikut:

1. Jumlah pinjamen yang biasa disebut pokok pinjamen/pricipal.

2. Tingkuat bunga pertehun ditentuken (the stated annual intersst
rate).

3. Sekudel pembayaran kembeli.

4. Methode yanz digunakan untuk menghitung bungs,

Tingkat suku sunge mempunyai pengarun yeng besar terhadsp
permintean akan perumahan, alasannye karene digunakannya bentuk
hipotik. Hipotik konvensional (fixed rate) membuat orans yanz me-
minjam, membayar jualeh yang tetap setiap bulan selama masa hidup
dari hipotik.

Meskipun naik hanya karena tingkat inflasi yang diperkireskan
telan naik, jadi berarti tingkat bunga riel konstan, pembayeran
pembayaran harus dilakukan "hari ini' olen orang yeng meminjam
aken neik. Jadi pembeyaran-pembeyaran riel yang dibuat heri ini
oleh orang yang meminjam naik meskipun suku bunge risl tidex naik

2.5.2. Tingkat Pendapatan.

Teori yang sederhana hanya memprtimbangkan pendapaten
tahun ini saja delam usah.. memperkirakan konsumei. Jamun berbagei
penelitian yang dilakukan dengen cermet selama tiga dasawarsa ya-
ng lalu menunjukan bahwa para konsumen tidak henye mempertimbang-
kan pendapatan dan konsumsi tehun ini. Merceka m=ngambil keputus-
an mengenai konsumsi dengan pandangan lebih jesun dari xondisi eko
nomi jangka panjang.

Xenyatasn menujukan bzhwe Xonsumen menentukan tingkat kousum.:

si mer=ka gebagian besar dengan dasar prospek pendapatan jangka
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penjeng ini disebut tingkat pendapaten permansn =teu pendapatan
menurut deurrhidup, yeitu tingkut pendapatan rata-rete yang dite-
rima seseorang pade sgituasi ekonomi yang baik maupun buruk.

Jedi berhubungen/berkaiten dengan variabel pendapztan, merpa
kan pen=getahuan yang umum bchwa permintaen perumahan oleh masyea-
raekat tidek berubah dengan setiap perubahan dengen waktu yeng si-
ngzket delom pendaepatan mereka semua.

Pade saat yang seme secera umum benerlsh bahwe perminteean
perumzhan oleh individu selaras dengen tingksat pendapatan normal
mereka. ini menysrankan bahwa kita membutuhksn v=riabel pendepat-
en yang terisolasi dari fluktuasi-fluktuasi jangka pend=k dzlem
penerimaan uang dan bantuan puda apa yang kira-kira yang diperce-
yal orang sebagai tingket pendapatan normal mereka.

Variabel yang semacam ini ditetapkan oleh iilton F. Sebagai
"geries of expected or permanent income",

Salah satu konsep p=2nting dari seluwan ilmu ekonomi adaleh
konsep Product rational Bruto ateu Gross National Product (GNP).
GNP merupskan nilai paser deri seluruh barang jadi den jasa yang
dihasilkan oleh suatu negara dalam setu tahun tsrtentu. Penyelidi
kan tentang pendipeten nasionel itu mempunyai psranan penting dean
galah satu dianteranya adalah konsep pend :patan nesionel dibandi-
ng dengan jumlah penduduknys (pendapatun perkapite).

“engukuran pendapatan nesionel bisa ditinjeu dari dua pende-l
katan yaitu pendekatan arus barang dan psndekaten arus penghaesil-
an, GNP dapat didefinisikan sebagai seluruh penghasilan faktor
produksi (berupa gaji, dan upsh buruh, bunga, sewa dan keuntungan

yang merupzken biaye untuck ms=nghasilken barang dan jase akhir).
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Telah kite tegasken banwa Xonsep pendapetan yang releven
bagl gerak tinzkah pengeluaran konsumsi adalah disposable income.
Aken tetapi apabila kita mengguneken fungsi konsumsi dalam model-
model ekonomi mekro sed=rhane meks sebenarnye kxite memerlukan su-
atu hubungan yang berlsinan, hubungsn antarae konsumsi dan produk
nasiongl bruto.

Perhatikan misaelnys model Xeynes sederhens yeng mewujudkan
konsep multiplier.
lilenurut Ackley Gardner ( 1983:383 ).

" Bertambahnys pengeluaran investasl akan menaiken pendspetan
suatu kelipatan deri investasi itu sendiri pad& tingkat kese-
imbangen pendapatan baru, pengeluaran investasl menjadi lebih
besar sebegei akibat deri naiknye tingket pendapaten .

Dalam perekonomien yzng sederhene ini, produk nasional seama deng-

an pendapetan nasional dans same dengen disposable income tetapi

epapile kita mengintrodusir peranen pemerintah beserta pajek, pe-

ngeluaren transfer, pembaywran bunge dan subssidinya den korpore-
gi beserta dividen-dividennys yeng depet berbsda dari labe sekar-
ang, maka struktur neraca nasional pun menjadi lebin kompleks.
Bertembehnya pengsluaran investasl berarti beratmbzhnya GNP.
Tetapi pengeluaran-p.ngeluaran xonsumsi tidaklah bergentung pade
GlF melainkan pada disposable income,
Bagi negers-negears berkembeng seperti Indonesia belum semua dats
yeng berhubungan d<ngen pendepatan nasional depat depat diperoleh
dan kelaupun datanys ede seringkeli kureng dapat diperceysa.
Dinegare-negara maju angka-angka mengenal pendepetan seperti
GNP, NNP,NI, PI, DI, dapet diperoleh deri catetan pajsek pendapat-

an kxeluerge dan perseorengen laporan pendapatan, &teu
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( income statement ) dun pejak perusahen yang bermacam-macem
untuk perusehan-perusenen dan realisasi anggaran penerimean dan
belanja negera (RAPBN) untuk pemerintah.

Untuk negara-negara yang sudeh meju, yang masyarskatnye su-
dah mempuny&i Xesadaran tinggi untuk membayar pajak dan pemerin-
tah beserta pegawainye sudah mempunyai kesadearen tinzgi untuk me
ngguneken uang rakyet ini, angke-angks yang berasal dari catatan
pajak ini dapat diperceya.

Untuk Indonesia baru sebagian seja cetatan pendespaten ini di
peroleh. yang depat diperceya adslsh pendapeten pendepaten pemer-
intah, sedang pendiputan dari perusshan yang hanya ada untuk per-
usahan-perusahan besar seja, perusshan-perussehen sedang dan kec-
il kalaupun ade belum dapat dipercaya.

Jleh kerena keterbatasan-keterbatasun inilan maeka data yang
lengkeap tentaang pend-paten nesionzl belum semuanye dapat diperole
melalui Biro Pusat Statistik dinegarae kita. Pendapatan pribadi/
disposable income belum perneh dihitung olsh ZPS.

Itulanh sebabnya, terlepas dari berbagai keterbatasannya tin-
gkate pendapatan perkapite sering/dapat digunekan sebegail pengze-
nti tingkat pendepeten disposable.

Tingkat pendupatan nesional (GNP) yang kita zunaken haruslzh
disesuaikan dengan jumlah penduduk, yang kite kensl sebzgai "GNP-
perkapita" sebebnys, ialsh karena pengeruh yang diharapken olsh
Keynes deri keneilken pendupatan totel, adal4ah psngaruh-pengarun
yang timbul deri naiknya tingkat kemampuen konsumsai konsumen
idividual., Pengeruh yeng timbula oleh ken2iken pendzpatan total

yeng hanyz merupakan akibet deri bertambehny=s jumlen penduduk |,
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juml-h penduduk agaxnye berceda game sekali deri pengeruh yang
ditimbulken oleh kenaikan pendapaten total yang geme tetapl diser
tel dengen jumlah yang stabil dan semekin neiknys pendupatan per
xapita jadi jika jongka wuktu dari pade yeng diperb=ndingkan itu
cukup panjang , &tau jika penduduk bertembeh dengan cepat meake
menggumberkan date pendepatan den data konsumsi dalam artian per

kapita akean memberiken tefsiran yang lebih bailk.

2.5.3. Tingkat Influsi.

Inflegl adeleh keneiken barang-buruang pada umumnya, atau
dengan perkataan lain turunnysa nilei uang yeng terus menerus.
Ade beberspa teori yang dikemukakan oleh para ashli ekonomi tenta-'.
ng penyebab inflasi ini yang semusnya terangkum dalum dua pandeng
an, yaitu Demand ~ull Inflation serta Cost Push Inflation.

1. UVemand Pull Inflation.

Demand pull inflation theory me yataken bahwe inflasi terja-
di kerena permintean agregat melzbihi penawaran agregat akan ber-
aag-barang den jasa-jasa.
Ada due teori yeng menjelaskan tentang demand pull inflation ini
yaitu menurut panda:agen kxlesik dan XKeynesian.

senurut model klasik, kzneikan-kensikan dalam supplay uang
dan velocity tertentu, membewa pede peningketan dalam total pengs
lueren ueng. Xarene perekonomian sudah berada dalam keadaan full
employment, kenaikan permintaan zkan mendorong herga-hargse naik
lebih tinggi. Begi pera ahli ekonomi klasik, inflesi merupaken
suatu fenomene moneter.

Dalam model Xeynesian, inflasi terjadi ketike jumleh permin-
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mintaan agregat akan barang-berang dan jusa-jase melebihi julah
penawaran agregat pada tingkat full atau mendekati full employment
Bagi Xeynesian karenanya inflasi tidak perlu marupakan suatu feno-
mena moneter.

Pada gambar II.1., ienunjukan terjadinys inflesi menurut teori dema

nd pull Keynesslan yan: disederhanakan.
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Pada zembar diatas tersebut (Gbr II.1) tempak lturva penawaren .
agregat S, menjadi vertikal pade tingkat out put mencapei full em-
ployment, dimana kepastian pruduksi sudah maksimal,

Perekonomian mencapal kuapasitas penuh pades tingkat out put Q4,

D1 sampail D4 merupakan kurva-kurva permintaan agregat yang mungkin
jike AD naik dsri D1 ke D2, meka out put akan naik dari Q1 ke Q2
tanpa adanyse kesnaikan pada tingkat harga.

Jika kurva AD bergeser ke D3 out put akan naik xe Q3 tetapi

tingkat harge mulei ikut naik. Akhirnya jika kurve AD pindeh ke D4
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maka out put akan berada pada Q4 tetapi kenasiken harga/inflesi
sudah mulei tinggi. den sesungguhnya setiap kali kurvae AD sepanja
ng daerah vertikal hanya akan menyebabkun inflasi, sebab tidak mu
ngkin ade peningkatan dslam out put lagi. Sepenjang perekonomian
tidek berada delam kisaran datar ( flat-renge ) deri kurva 2D,

kenaiken delam _.erminteen akan mendorong naiknya harga-harga.

2. Coat Push Inflation.
l'eori mengenai cost push inflation telah menjadi teori yang
populer. Teori ini mencoba menjelasien mengepsa harga-herga naik
ketika perekonomian belum berada peda tingkat rfull employment.
menurut teori ini adea tiga faktor penyebab terjedinya inflasi
yaitu:
1. Union monopoly power ( kekuasaan serikat pekerje untuk
menuntut keneikan upeh ).
2. Big business monopoly power ( kekuasan perussanan basar
dalam menentukan harge ).

3,.Naiknya harga-harga bahan mentah/rav meterial,

Pada zambar II.2. menunjukan begeimana inflasi ini terjadi. Suatu
kenaikan dalam tingkat-tingkat upah ateu kenaiken delam harga-her
ge bshen mentsn meny=babken kurve penawaran untuX turun dari

S1 ke S2, dengan permintean ugreget tertentu D, tingkat harga
aken naik dsri P1 ke P2 dan tingkat out put ke riel nesional tur-
un dari Q1 ke Q2.

Untuk itu kita dapat melihat dengen lebih jelas kurva Cost push

Inflasion disebelah.
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GAMBAR TI.2.

Cost push Inflasion
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Seringkali dinyatakan bahwa setlacp orang dirugiken oleh
inflasi., Tetapi kerena pengelusran satu orang merupakan penerime-
an bagi orang lein, sukarlah untuk membayangkan begaimane hel ini
blsa terjadi. Harga-harga yeng lebih tinggi yeng dibayer oleh pem
beli pade zilirennya pasti berarti penerimaan yang lebih tinggi
bagi penjual.

Ini diketahui dari psrsamaan perhitungan nendapatan nasional
yeng menyatakan nilai pasar dari semua barang-barsng den jasae-je-—
sa akhir sema dengea pendapeatan nasional.

dungkin yang dimaksud adalah selame inflasi tingket narga
untuk bareng yang kXita beli naik lebin cepat dari pada geji/upsh
yang kxita terimea, ini berarti penurunen dari pendapatan riel ber-

upah geji maupun upah. Itulah sebahnya diketekan inflesi cendrung

o
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merugzikan orang y ng berpenghesilan tetap. Xombinasi dari tinggi=
nya tingket bunga hipotik rumeh dan nargu~herga paser dari perume
han baru yang lebih tinggi skhir-akhir ini teleh menyebebkan kene
iken del:m pembeyeran angsuren bulan kredit perumahen den teleh
memouet benyex k=luarga tersingkir deri pasar perumahen. Sebagai
suatu contoh, suatu keluarge yang membayar ueng muke 10% pada ru-
mah yeng verharga § 40,000 ditshun 1974 ketiks suku bunge hipotik
xonvensionel berkis:ur 8% hingge 9% skean mengahadapi pembsyersan
setiap bulan (termasuk pajek den asuransi) sekitar $ 350 sampei

3 400,.Selama tahun 1985, rumah yang seame akan bernerge sekitar

$ 100.000. dengan bunge hipotik sekitar 12% dengan demikian pemba
ran hipotik pembayaran rumah rata-rata akan berkisar 3 1.000 per-
bulan, tergentung pada syerat-sgseyarat/jengke waktu dari pinjaman.

Beberape faktor diperhitungkan untuk kenaikan dramatis dalam
bieya/ongkos pemilikan rumzh. Secera pasti inf;asi telah memaink-
an peranan venting/kunci dsl.n menaikan bHiayuw bangunen, Xaususny- .
harga-harge kayu dan muterial-materisl lainnys dan peningkatan
ini diterusken kepzsda konsumen.

Naiknya harge-harge barang secara umum, dengen tingkat pende
paten yeng tetap membuat orang mengatur Xembali rencans pembelan-
jeannya atas berang-bareng den jasa-jasga.

Konsumen aken mengutamekasn pembelien berang-barang kebutuhan pok-
ok ateu yang diresskennye mendesak dan menunde pembelian barang
barsng yang dirasakan belum perlu.

tNaiknya harga-hargs termasuk rumah, menyebabken nilai Xekay-

aan riel masyarskat menurun dan bagiun pendapatan yeng herus di
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sisihkan dalam pembelian rumeh ini semakin besar. Pembelian rumsh
dengen kxredit benk, tidsxlsh berarti bank membayar seluruhnys hap
ge rumah yang dibeli konsumen,

Ade maksimum kredit yang bersedia diberiksn beank, sisenye
harus dibayar sendiri oleh konsumen kepeda developer, ini yeng di
sebut DP ( down payment = usng muka ).

Neiknya harga rumah menyebabkan uang muka/DP yeng harus dibayar
meningket, juge meksimum kredit yang harus diambil juga naik. Ini
semua akan memberatke konsumen delam membeli rumah.

Inflasi yeng terjadi menyebabkan tingkat bunge nominsal yang
harus dibayarkan bank kepada orang yang menyimpan ueang di bank
bank naik welsupun tingket bunge riel konstan.

Jika lembaga pembiayaan hipotik tidak meneikan bunga tabungan dan
deposito mereks, para deposan dan penebung akan mengalihksn uang

mereke kepada lembaga-lembagea keuanngan/bank yang menawarkan ting
kat bungs yang lebih menarik,

Ini berarti dane bagi pembisysan hipotik semakin berkurang
dengen tingkat permintaan kredit hipotik semakin berkurang, deng-
an tingket permintzan kredit hipotik tertentu menyebabken bunge
kredit hipotik msningkat dan ini akan mengurangi permintasan rumeh

Jadi inflesi membuat dana lembaga/bank pembiayeen perumahan
langke ateu membuat bank harus membeyar parsa deposan dan penabdbung
mereke lebih tinggi, yangz pnada skhirnye biaya ini ikut merembes

pads debitur.
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2.6. Tinjauan Hasil Penelitian Faktor-Fektor Yang

Mempengaruhi Permintean Perumehen.

Lurangnye penelitian dibidang permintaan akan perumahan da-
pat dijelasken oleh kesulitan-kesulitan yang ditemui delam pene-
litien ini. Perteme-tame adalan datanys jauh deri idesl, juge
kedeng-kadeng hesil estimasi menyimpeng deri hssil yang sebenear-
nya. Dimana efek aktual kadang-kecaeng lebih besar dan terkadang
lebih k=cil dari ruata-rate yang dihitung karena adanya komponen
" error " dalum hubungsan yang diestemesi, seringkali ada juga
variabel yang sehearusnya dimasuken dalam perhitungen tetapi tidak
dimasuken karene ketidakmampuan dalam mengumpulkan data.

Salah satu study penelitien permintz2an akan perumehan pern:h
dilekukan di Amerika Serikat p.da tahun 1960-8n, y=itu penelitian
yang dilekukan oleh Richard F.Huth.

Study penelitian lluth mengenai perumahan adsian bahwe elasti
gitas herge den pendapzten adal.h sekitar satu ( mungkin lebih ),
dan bahws elastisitas bunga adalah besar., Berdasarkan hasil pene=
litien Richard #.iuth ini, maka ditemuken bahwa variabel-variebel
geperti pandepetan secara l.:ngsung berpengaruh positip terhadap
permintaan akan perumahan dan sebaliknye dengan harga den tingkai
bunge yang berpengaruh negatif t-rhadap permintean akan perumehen

Untuk depat memperolenh gambaran mengensi pengserun suku bunga
kredit rumenh maupun pengeruh faktor-fektor lainnys terhadap permi

ntaan aken perumahan, dapat kxita lihat dari nasil penelitian yang

dilakuken di Amerika Seriket pasde tahun 1970-an sempai pade tahun

1980-an.
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[larga rata-rate rumeh tingzgal di -merika Serikst menigkat
dug ksli lipaet antera tahun 1974 dan 1980, neik dietas 3 83.000,
delam tahun-tahun terakhir. Diawal tzhun 1980-en resesi dan herge
herga energi yeng tinggl secara sgignifikaen menurunkan permintaan
aken rumah-rumeh yang baru. Tingginye harge rumeh ini membuat
pere pemberi ninjamen yeitu lembaga-lembags keuangen berssdia me-
luagkan kreditnye untuk periode waktu yeng lebih panjang untuk
mengimbangi keneikan harga ini. ( rata-rata jatuh tempo untuk kre
dit rumeah konvensional naik deri sskiter 26 tahun ditehun 1974
menjedi lebih dari 28 tahun ditehun 1985 ).

Xombinesi deri tingginye tingkaet bunga kredit ini dan tinggi
nya harga pasar perumehan di Amerike Seriket, ini telah amaf meni
ngkatken pembeyaran kredit setiap bulan dan membuat banyak orang
atau keluarga tersingkir dari pesar perumehan, sehingga pemiliken
rumah hanys dspat dijangksu ol:zh orang-orang yung berpendapeatan
tinggi atau y=zng mempunyai sumber-sunber penghesilen lein.

Jadi berdasarkan hesil penelitien yang dilakukan di Amerika-
Serikat, kita dapat mengembil kesimpulan bahwa m=meng ade tiga
variebel penting yang sangat berpengurun terhadap permintean akan
perumehan, yaitu tingkat pend:petan, tingket inflasi, tingxat su-

ku bunge kredit perumshen, serta harge perumanan itu sendiri.

2.7. Peranan Dan Jenis-Jdenis Suku 3Bunga,

Setiap study tentang gistem pasar menyatakan behwa harge
harga mengalokagikan sumber-sumber dalam perzkonomian.
Begitu juge bunge/interst dinyatakan sebagal harga yang mengaloka

sikan loanable/kredit bagi koansumen dan dunia usahna.




Pengusaha satu sama lain delem memperolen kredit begitu pula
dengen para konsumen. Dalam praktek dena-dana/kredit akan di per-
olsh perusahan-perusahan yang sangat profitable dan juge kredit
akan mengalir pada konsumen yang bersedia membeyar lzbih tinggi
dengan mengkonsumsikan sekarang,

Dengan mengelirkan kredit pada penawar tertinggi, tingkat
bunga mengalokesikan konsumsi melalui waktu.

Tingkat bunga membuat orang yang " present Orented " bersedia
membayar lebih tinggi untuk mengkonsumsiken sekarang.

Juga dengan tingkat bunga yang lebih tinggi, membuat orang
yang " future oriented " lebih suka mengkonsumsikan sekarang
lebih sedikit dan mengkonsumsikean lebih dimasa depan.

Tingkat bunge memeinkan beberapa peranan atau fungsi yeng
berbeda dan penting dalem perskonomian yaitu:

1. Tingkat bunge menolong menjamin bahwe tabungan-tabungan
yang ade akan mengalir kedalam bentuk investasl untuk
meningkatkan pertumbuhen ekonomi.

2. Tingkat bunga menjatah penawaran kredit yang ada, umum-
nye memperikan loanable funds bagi proyek-proyek inves-—
tasi dengan tingkat pengengembalian yang tinggi.

3; Tingkat bunga yang menyeimbangken suppley uanz nasional
dengan permintean uang masyarakat.

4. Tingkat bungs jugse merupakan alat kebijaksansan pemeri-
tah yang penting kear=na tingkat bunga mempengaruhi volu
me tabungan dan investasi. Jika perekonomian tumbuh sa=

ngat lambat dan pengengguran meningkat, pemerintah
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dapat menggunsken zlat-alat kebijaksanseannya untuk me-
nurunken suxu bungs dalam mendorong pinjeman dan inve-
gtasi. Dilain pihek perekonomian yang telan mengalami
inflasi yang cepat membutuhkan kebijeksesnaan suku bun=
nge yang labin tinggi untuk menurunkan-baik pinjaman
maupun vengelu&aran.
Pembayaran bunga yanz dilakukan oleh konsumen atas kredit
yang diampil bergentung pada faktor-faktor berikut:
1. Jumleh pinjeman yeng biaga disebut pokok pinjaman ateu
principal,
2. Tingket bunge pertahun yeng ditentukan ( the stated ann-
ual interst rate ).
3. Sekudel pembayearan kembali.

4, Methode yanz digunakan untuk mengnitunz bunga.

Tingkat bunge mempunyal pengaruh yang besar terhadap permin-
taan aksan perum=zhen. Alasannya adalah karena sebagian besar rumah
dibeli dengzan bantuan pembiayaan hipotik.

Pembayaran kembali tiap bulan oleh orang yang meminjem naik
kira-kira dua kali lipat apabila suku bunga naik dua kali lipat.
Jadi komponen penting dari biaya untuk memiliki rumeh naix hampié_
ir sebanding dengen suku bunga.

Karena itu tidek mengheranken bshwae permintaan akan perum&han
gangat peka terhedap suku bunga.

Suku bunga nominal juga mempengaruhi pemilikan rumen. Alesan

nya karena digunakannysa bentux hipotik.
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Hipotik Xonvensional (fixzed ~ate; membust oreng yanz memin-
jem memoeyer jumlsh yang isiap setiasp bulan selama mase hidup
dari hipotik.

«#eskipun suku bunge neik hanya xerene tingket inflasi yang
diperkiraken telan naik, jadi tingkat bunga riel <onstan, pemba-
yeran-nembayeran yang harus dilakukan "hari ini" olsh orang-ora-
ng yeng meminjam skan neaik. Jadi pembsyaran-pembeyeran riel yung
dibuat hari ini oleh orang yang meminjam neik =pebile suxu nomi-
nel naik,

Ada berbezai jenis instrumen bunga untuk xredit hipotik
seperti:

a. rixed rete mortgage.

b. Variebel rate mortgage.

c. Adjustable mortgege, dan lain-lein.

Pixed Rate llortgage (FR.), merupeken penstapan bunge dimans
tingkat bunzunys diatur psda wekitu pinjemen hipotik dibuat dan
tidak berubeh selema mase pinjamen. Jangka waktu den ukuran pem-
baran setisp bulan bissanya juga tz=tap,

Variabel Rate .lortgege (FRi), kontrek tingket bungs yang di

kinususkan dalam piajemen nipotix terikut psda tingkat bunge lain |

=

yang sensitif t-rhedep kondisi-kondisi penawaran den permintean
sekarang delem peasar terbuka, nsentingnys tingkat-tingkat bunge
variabel adalah untuk membuat sesuatu tingkst bungza aipotik yang
perubah ketike biayz usng berubah. Tidak seperti tingkat bunges
nipotik ya2ng tetap dimana pembayaren polok pinjaman den bunga
tetap tidak berubah selame jangks wektu hipotilk, dalsam tingkeat

bungs veriabel.



Biga terjadi kensikan dslam p=ambayars=n =tau kensikan dalam porsi
pembeyaren skan bunge ka2tika veberapa indeks bunga yang terkait.
Penentuan tingkat bunge XPR-3TN asdalah sebsagailberikut, delam
XPR-Bank Tabungan Hegara suku bunganys pada umumnya seperti dine-
garaz-negar= lain diperhituaogken secszra annuitet, dimena perhitung
an hagil bunga bagi bank lebih tinggl dibendingkan dengen sistem
bungz tunggel. Bertambah lama jangke waktu kreditnye ma2ka bertam-

bah besar pule bungsz =fektif yang sebenarnys diterima oleh bank.
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BAB TIT

METODOLOGI PENZLITIAN
3.1. Daerah Penelitian,

Untuk memperolesh date kuantitatif maka peneliti mengadaksan
penelitian pada instensi/b-dan yang terkait, daerah penelitian
atau tempsat penelitian adelah Bank Tabungen Negare Cabang Ujung-
Pandang. Dari sinilah sumber data yang diperliikan begi peneliti-
an ini.

Adapun sejerah Bank Tabungen Negara ini, yaitu kegiatannya
menyangkut hejat hidup orang banyek, yaitu soal papan atsu peru-
mahan. Bank pemerintaeh ini mempunyai 17 kantor cabang pada bulan
desember 1990 menjedi 42 bueh.

Bank Tebungen Negera m=ngszlemi perkembangan status dari bank tabu
ngan, kemudian menjadil bank umum den skhirnya menjadi bank devise

Pariode perkembangaen BTN dimulai sejek seman Hindia 3elandsa
dengan dikeluarkannya Koninlijk Sesault N0.27 tshun 1987, hiﬂgga.
dibentuknye Bank Tebunge Negere berdagarkan UU NO.2 tahun 1368. |
Bank Tabungan Negara bermule dari Postpaarbank, yang bertujuan
untuk membiasakan magyarakat gemer menabung dan sekalizus mengen-
alkan lembaga perbankan.

Kemudian pada tanggal 1 April 1942, Jepang mendiriken Tyokin
Kyoku yeng programnya juge mengajak egar magyarskat gemar menabu-
ng. Tetapl program pemerintah Jepang ini kurang berhasil, karena
masyarakat merasakan sebagai peksaan.

Delam ere kemerdekaan, pemeritah Republik Indonesia menerus-

kan Tyokin Xyoku den diberi nama Bank Tabunga Pos.
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Adenye aksi militer Belunde yang Xembell memasuki Indonesia
dan menguasei beberapa daerah, maka Bank Tabungan Pos tidak dspat
bekerja dengan beik. Pemerints RI di Yogyukartsa pada bulan juni
1948 membuka Bank Tatunga Pos RI. Maksudnya untuk membereskan kem
bali Bank Tabungan Pos, yeng telah kocer kacir sxibat aksi milit-
er Belanda tersebut.

Deri nema kantor Tebungen Pos RI kemudian digantl dengan na-
ma Bank Tabungan Zos yang digenti lagi menjedi Bank Tebungan Ne-
gera berdasarkan UU HO.2 tahun 1964. Tetapi inipun harus mengela-
mi masa-masa sulit, karena pads tahun 1965 semue bank milik nega=-
ra dilebur kedelam setu bank tunggel yeitu Bank Negara Indonesisa,
Bank Tabungan Negara masuk menjadi Bank Negera Indonesia unit V.

llemasuki era ord=s baru pembangunan dibidang =konomi bereang
sur-angsur diperbeiki, demikian juge halnya dibideng moneter den
perbenken. Dengan UU N0 14 tahun 1967 tenteng ketentuan pokok per
panksn, meka baenk-bank dikembaliken lagi dengzn struktur baru
termasuk didalamnys Bank Tabungan Negara, yang didiriken berdasar
kan Undeng-Undeng H0.20 tshun 1968. sBank Tabungen Negara sebegai
sank Tabungan milik negare, fungsl den tugasnye meningketkan peng
erahean dane-dena musyarekat, terutama delam bentuk tabungan guna
perbulken ekonomi rukyat dan pemb=ngunen nesionel.

Dalam rengka pengerahan dana bagi pembiayean program pembang
unan . meke Bank Tabungan Negara telah melekukan kerja same dengen
Perum Pos den Giro, yeng mempunyai 3.000 lebih jaringen yang ter-
sebar diseluruh Indonesia. Surat Menteri Xeuangan RI NO.B49/MK/IV

1974, tertanggeal 29 Jenuari 1974.
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i{enunjuk Bank Tabungan Negsra untuk menyediakan kredit pemilikan
rumah bagl masyarekst. Dari sinileh lahir Xredit Pemilikan Rumah
Bank Tabungan Negara.

Dari surplus tebungan yang semekin meningkat, misalnya pene
bung tabanag-3TN tercatat 5,000.000, orszng, Bank Tabungen Negars
memenfaatkannya untuk pembiaysan pembengunan perumehen rakysat
teruteme perumahen bagl golongan menengeh kebaweh,

Oleh kerene kxegiaten pembangunen perumshan untux mesysrskat
golongan menengeh kebawah memerlukan dena yang tidsk sedikit
maka BTN pada bulan Oktober 1989 memperoleh isin untuk beroperasi
sebagal bank umum. Dengen demikian BTN dapat memperoleh sumber
sumber dana murah seperti deposito, giro, disamping tabungan,
Juga bisa ikut kliring di Bank Indonesia.

Dalam rangke memperoleh sumber-sumber dana untuk pembiayaan
pembangunan perum&hen Bank Tabungan Yegare meningkstkan statusnys
lagi, dari bank umum menjadi bank devissa mulei bulan Juli 1991,
Ini berarti B8Ti depat melakukan transaksi valuta asing. Lebih da-
ri itu depet memperocle offshore loans, geperti dilakukan bank-ba-

nk dewvisa lain.

3.2, Sumber Dan Cars Pengumpulan Data.

3' 201- Sumber Datao

Untuk menunjang kelengkepan delam penulisan iui, penu-

1is memperoleh date yang bersumber dari data:
1. Data Primer.
Yaitu data yang diperoleh secara langsung pade obyek

penelitian yaitu Bank Tabungan Hegara.
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2. latz Skunder.
Yaitu dete yang diperolzsh dari hasil penelitian me-
lalui study kepustakean yeitu mencari informasi ten
tang mesalash-magalah yeng diteliti melalui buku-bu-
ku, majelleh-mejallah, serta artikel-artikel leinn-
ye yeng menyangkut masalah yang akea diteliti.

.3+2.2. Metode Pengumpulan Data.

Dalam penulisan skripsi ini p=nulis mengzgunakan meto-

de pengumpulaen data sebagai berikut.

1. Data Xuantitatif.
Data ini berupe deta time series dari tahun 1977
sempai tehun 19917, terdiri dari data realisasi
KPR=-BTN dalam unit rumah, tingkat bunga XPR-BTN.

2. Deta Kuelitatif.
Data inl merupakan deta yang diperoleh dari hasil
study kepustekaan dan deri berbagei artikel yang
berguna bagi anslisa pembahasan mesalh ini,.

3.3. Metode Analisis.

Metode analisis yang depat digunsken oleh penulis dalam pem-
banasen skripsi ini adalsh anaelisls regresi linear sederhane den-
gan rumus gsbagai berikxut:

Y = a+ bX

Dimena: ¥ Jumlah perintaan rumah perunit.

X = Tingkat suku bunga.

a dan b = ierupakan koelisienye.
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Rumusan normal gune mencari koefisien & dan koefisien b diatas

mempunyel persamaan umum yaitu :

a =7 - bX
- = DGEH — E:{. EY
b=

Xemudian dilanjutkan dengan pengujian yang dikensl dengen statig-
tik uji t, hel ini depat dirumuskasn sebagai berikut:

b

£y

t =

Dimeana:
b =

se
V£ ¥°
e =\/n—-{~‘ 2 it e

%2 = ¢x2 - n(x)2
cv2 = :¥2 - )2
£XY = sX¥ - n(X)(Y)

3.4. Kerangka Operasional

Adepun pembztasen-pemcatasen yeng dipakai disini adalah

sebagal berikut:

1. Tingkat permintaan skan rumah dinyatsksn dalam realisasi
Xredit Zemilikan Rumah dalem jumlah unit rumah yang di
bangun oleh pihak swasta melalui fasilitas KPR-BTN.

2. Tingket suku bunge K2R-BTN yeitu tingkat suku bunga yang
harus divayer oleh debitur (penerime kredit) kepada BTN

atas pengambilan XPR,
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PIMBAHSAN HASIL 2 .NEZITIAN

4.7. Analise Pengzruh Tingkat Suku Bunge Terhadep Permintaan

Rumah KPR-BTN Dengen llenggumekan lMetods Staetistik.

Untuk memperhitungkan besesrnya pengaruh secars kuantitaetif
deri psmbehasan suetu kejadien serta untuk memperkirseken dan me-
ramalkan kejadlan-kxejadian tersebut, maka perlu kita melakuken
analisa. Dalam hal pembanasan tsrsebut kita depat melikhet bagei-
mana tingkat suku bunge XPR-BTN yang dianggep sebegai veariabel
indspenden ( bebes ) terhadap permintaan rumah yeng dianggsp pu-
le sebagai wvariabel dependen ( terikat ) melalui fasilitas XPR
Bank Tabungan Negara.

Sebagai alat analisis yang digunaskan adalah analisis satati
stik sang diseout dengan regresi linsar sedsrhansa ini beriujuan
untuk menyslidiki pengeruh antara 2 (dua) vzariabel. ‘alaupun
demikien ssgaran peny=slidiken dalesm 2 (due) varisbel agakaya. ber
beda satu same lainnysa.

Analisis regresi linear sederhans tersebut dimulsi dengan
membuat taebsl berdasarian dete sampel, kemudien meneksir psanga
ruh itu, dan z2khirnye menguji ksperartiennye atau kesamaan regre
sinye yanz akan diperoleh meslalui perhitungan yeng bersangkutan

Hal tersebut dietas dimaksudken untuk membantu pimpinan
gerta para staf yeng terkeit kedalam XZR-3BTN untuk pengembilan
keputusan yeng berhubungan d=ngan ksbijaksancan tingkat suku bu-

nge tszrdepet permintsan rumah ager lebih terarsh pada tujuannys.
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Selanjutnye perlu dikestahui bzhwe, untuk melakuken pengujian
den nalisis regresi lineer ssdsrhena yzng terdiri dari 2 (dua)
variabel ini maka, digunakan statistik uji t, jike koefigien a
dan koefigien b teleh diketehui terlzbih dehulu, dalam hel ini
berdasarkan pengetahuan penulis, bahwa tingkat suku bunge sedikit
banyaknya axan mempeageruhi tingket permintaan rumeh.

Untuk lebin jelasnya bageimena penggunean metode regresi
linear sederhana terhadap pengaruh tingkst suku bunge den permin-
taan rumeh XPR-3TN make penulis akan menyejikan sebuah tabel

sebegeil berikut:
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TABEL
Perhitungaen Zermintaan Rumeh dan Tingket
Suku 3unga XZR-BTN Tahun 1977-1991

Thn Y X XY e X2
1977 17 9 153 289 81
1978 543 9 4.887 294.849 81
1979 1.650 9 14,850 2.722.500 81
1980 7.630 9 68,670 58.216.900 81
1981 8.557 9 77.013 73.222.249 81
1982 4,010 12 48,120 16.080. 100 144
1983 3.093 12 37.116 9.566.649 144
1984 5.829 12 69.948 33.977.241 144
1985 1.235 12 14,820 1,525,225 144
1986 5.619 12 67.428 42.497.361 144
1987 6.720 15 100,800 45.158.400 225
1988 5.446 20  109.320 29.877.156 400
1989 9.088 21 190.848 82.591.744 447
1990 13.598 21 285,588 184.905.604 441
1991 6.670 22  146.740 44.488.900 484
$Y= 79.815 £X=204  £XY= £y°= 52

1.237.351 6.144.313.671 3.116

Sumber Data:dank Tabungan Negara.

- Date telah diolah.
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Mepurut tebel fterssbut jumlah permintean rumeh dari tahun
‘ST7 sampai tahun 1991 meng lemi peningkatan, nemun perlu adanya
suatu pembuktian apakeh kenaikan jumlah permintaan rumah melauli
KPR-BTN dipengaruni oleh tingkat suku bunga yang digunckan.
Hal ini dapat diketehul dengan menggunakan pendskatan secars sta-

statistik dengan rumus Regrasi Linear Sederhana sebagai berikut:

Y =2a + bX
Dimana: - _ jymlan permintaen rumah.
X = Tingkat suku bunga kredit.

a,b = koefisien.
Koefisien a dan b depat diperoleh dengan meaggunakan rumus

sebagei berikut:
DLEXY = EX &Y

n.¢X% - (£x)°2

Y - bX

a

Kemudian berdasarkan dete tersebut diatas dilakukan pula

pengujiaen dengan menggunekan rumus:

b

5 = —

0S5
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Vs (22 - v <x® )

se = =

<x2 = ¢x% - n (x)%
sY2 2 Y% -n(Y)2
IXY = sX¥=(X) €¢Y)

Jntuk mengetahui nasil dari jumleh permintaan rumeh diguna-

kan rumus sebagail berikut:

Y
Yor —
n
79.815
e
Y = 5!321

Sedangkan untuk mengetehui hasil dari tingkat suxu bunga

k¥redit digunskan rumus ssbagei berikut:

X

I =
n
204
15
X = 13,6
n.EXY - ZX€Y
b
n.SX% = (2X)°

15 (3.116) = (3.116)%
18.560,265 - 16.,282.260
LS 460740 - 4-1.616
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a

Berdasgarkan

2.278.005
5.124
= 444,575.

=

- Y - bX
= 5.321 - 444.575 ( 13,6 )
= 5.321 - 6.046.227

- 725.227

hagil perhitungan diatas, maeka dapat diperoleh

persamaan regresinye sebagal berikut:

Y = =725.227 + 444,575 X

Dengan menggunakan rumus statistik uji t serta standar eror

diatas make hasil perhitungannya akan dapat diperoleh sebagai

berikut:

X

£Y

£XY

ix2 - n (X)2
3.116 = 15 (13,6)°

3.116 - 2.774,4

341,6

i i {;f)2

614.431.361 - 15 (5.321)
614.431.361 - 424.695.615
189.735.752

2

SXY - n (X) (Y)

1.237.351 - 15 ( 13,6) (5,321)
1.237.351 = 1.085.484

151.867
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Dari hesil perhitungan t=2rsebut meka depat pula menceri den

menentukan kesalahan baku [ standar eror ) sebageimune dirumuskan

dibewszh inpi:
Se = i ( Y2 - 02 X2 )
1 5
= ;_?? ( 189.735.752 - 444.575° (341)
{ )
- | 1 - R — -
- 575— ( 189.735.752 = 67.516.191,5 )

1 J{ 1 - F 7 iR
= | — ( 122.219.560,5 )

g8 = “f9.4o1;560,5
se = 3,006,187

Jadi sebenarnye standar eror didapatkan dengen nilai
3.066.187 dengan demikien maka dapat dihitung nilaistander baku

dengan menggzunékan rumus:

Sb o=

3.066.187
341,6

3.066187
18,48

$b 165,919



Seteleh koefisien & dan b serta standar eror dapat diketahui
hasilnye, maka selanjutnya akan dienaliss berd:sarkan metode sta-

tistik uji t dengen persamaan umum strategi sebzgai berikut:

b

Sb

444.575
165.919

2.679

Berdasarken pengujian diates menunjuken gambaran behwe hipo-
tesis laeyak untuk ditolek ( tidek dapat diterime ) dimana t lebih
kecil apabila dibandingkan dengen hasil perhitungan yaitu depat
ditulis sebagai berikut:

£ { tabed = 0,05513 ) = 2, 1604
t ( hitung = 2,679 t ( 0,05 ) = 2,1604.
( 2,679 2,1604 )
Ini berarti variabel Y dan X mempunyai hubung«n positif atau dapat
juga diketahui besarnye jumlsh akan pengaruh suku bunga KPR-BTN
gerta faktor-faktor lain yeng dapat mempengaruhi permintaan rumah
vang menggunsakan fagilitas KPR-BTN, make dengan demikian hipotesa

yang diajukan penulis tidak dapat terbukti.
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serdassarkan n&sil penelizian tersebut, meka jumlah permin-
tean ruman dari tahun 1977 hingge tahun 1991 mengelami peningka-
tun. Dengan adenya suatu pembuktian behwe xenaik:n jumlah permin
tean rumeh melalui XPR-BTN sangat bsrpengeruh t=rhadep tingkeut
suku bunge.

Hal ini dapat diketahul dengan menggunakan pendekatan seca-
ra statistik serte memakai rumus regrasi linear sederhana dengen
dibantu pengujian statistik uji t, ini digunekan untuk mengetaihui
apakeh tingkat permintaan rumah mempuayai pengeruh yeang nyeta
terhadap- tingkat suku bunga XPR-Bank Tebungen ilegara, serta untuk
mengstahui apsksh hipotesa depat diterime ateu ditolak.

Berdasarka hasil perhitungan koefisien a den koefisien b

maka diperoleh persamuan regresinya yaitu:

-

Y = =725.227 + 444,575 X
Deri hesil perhnitungen d-=ngen menggunakan statistik uji t
meke kits dapat menentukan kesualshen baku ( standar eror )

d=ngan menggunakan rumus

Se = \5(X
Dari hasgil perhitungen tersebut meke didapatkan dtander erornya
dengen nilai:_ 3.006,187.
Dengen demikian meake dapat dihitung nilal standar bdekunysa
( sb ) yaitu: 165.919 dengen menggunakan rumus:
e

< %@

sb =

Setelah kita mengetshui hasil dari koefisiesn a dan b

54



serta standar erornya, make didapuatkan hasil deri t hitung sebe-

sar 2.676 dengan menggunek&n rumus:

serdasurkan hasil pengujien dengan memakail rumus tersebut
menunjuk=n bahwa hipotesa tiduk dupat diterima.
Ini berarti behwe selain tingket suku bunga KPR-BTN ade faktor
lain yang dupat mempengaruhi tingkat permintaan rumah yang meng-

gunakan fasilitas KPR-BTWN ini.
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4.2. Tingket Suku Bunge XPR-Bank Tabungan Negara.

Tingkat suku bunga XPR-3TH bukanlah murni, tingket suku bunga

pasar yang terjadi skibat intereksi/pertemuan permintaan dan pene-

waran Kredit Pemilikan Humah sank Tabungan llegare. Yang berlaku

sekarang ini adels«h suatu sistem pembiayaan yan: dananye bersumber

dari:

Pemerintah dslam hal ini departemen keuangan yang berbent-
uk equity ( penyertaan model pemerintah ). Atas dana yang

diterimenya deri pemerintaeh iai, 387N tidak membayar bunga,
Kredit likuiditas Bank Indon=sia yang berbunga sengat mur-
ah dan rendah,

Pinjaman Bank Dunis, yang berbunga readah.

Sumber dana yangz dihimpun sendiri oleh Ban< Tabungen Hega-
re melalui Tabanas/Taska maupun produk-produlk tabuagan la-
innya, serta melalui deposito yang dihimpun ( dimulai se-
jak tehun 1989 ). Ates dena yang dihimpun deri masyarsakat

Bank Tabungen egara membayar tingkat bungsa sesuai dengan

tingkat bunga pasar yang verlaku.

tingkat bungs kXredit Pemilikan Rumah-BTN untuk permintaan

rumah oleh masyarakat tidakleh same untuk berbuagal tipe rumeh.

Untuk tipe rumah yang kecil, tingkat bunga yang dibeyark«n relatif -

rendah/mureh dibandingkan dengan tingkat bunga yang lebin tinggi

bagl pembelian rumah yung bertipe besar.

Inilah yang dinemekan sistem "cross-subsidi" dimana dianggap_

pemobeli

rumah bertipe kecil.
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Jadi misalkan untuk mnembeli rum&an T 21, membayar bunga sebe-
gar 15%, sedangkan untuk T 70 sebesar 25%, maka sebenarnys suku
bunge rata-rata XPR-Bank Tabungan Negarae sebeser 20%, dapetlsh di
anggep pembelil rumah T 70 mensubsidi pembeli rumah T 21 sebeser
5¢%. Tingkat bungz XPR-Bank Tabungan Negara ini sebenarnys cukup
murah dan rendah apabila dibendingkan dengan tingkat bunga pinjam-
an leinnye, baik berupa pinjaman investasi maupun pinjeman konsum-
si,

Ini semua tidek terlepas dari adanya subgidli pemerintah untuk
kredit ini, yang merupekaen wujud campur tangan pemerintah dibidang
program pembangunan perumahan ini.

Karena kalau ditinjeu dari dana yang berhasil dihimpun seadi-
ri oleh Bank Tabungan Negara, seuerti tingkat bunga tedbungen tamp-
ak bahwa tingkat bungsa dene sank Tubungén Negara a&de yang lebih
tinggi dibanding dengan tingkat bunga Xredit Femilikan Rumah-BTN,

Xombinagi darl tingginya tingkat bunga kredit ini dan tinggi-
nye herge pasger perumahan di Indonegia ini, telah amat meningkat
pembuyaran kredit setisp bulan dan membuat banysk orang/keluarga
te2rsingkir dari pasar perum=anan.

Hal ini mengekibatkan pemilikan rumah hanye dapat dijangkeu
oleh orang-orang yang berpendepatan menengah keatas atau yang mem-
punyai sumber-sumber penghasilan lain/tambehan selain penghasilan

tatap.
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BAB V

SIMPULAN DAk SARAN

5.1. Simpulan.

Setelah melihat uraian yang telsah dik-mukakan p=da analisa

pembshesan, make penulis mencobs menurik beberapsa kesimpulan ber-

dasar hasil perhitunguan regresi sebugei berikut:

s

2.

3.

serdusarkan hasil enalise staetistik uji t, tingket perain
taan rumah mempunyei pengaruh ryang nyate biasa ( signifi-
kan ) terhadap tingksat suku bunga, dengan demikian hipote
sa tidak depat diterime karenu perbundingan antara t hitu
ng dengan t tabel adaleh: 2,679 > 2,1604.

Berdasarkan hipotesis yang diajukan oleh penulis meke ti-
dak dapat diterima bahwae tin:ket suku bunga KPR-B1N mempu
nyal vengéaruh terhadap permintssn rum=h y&ng mzngguneken
fagilitas {PR-BTN, dimana terlihat menurunnye permintaan
rumah yang mesnggunakan fasilitas XPR-3TN dickibatkan oleh
faktor lain, selain deri meningkatnya tingkat suku bunga

KPR-BTN.

Terlihet bahwa tingkat suku bunga KPR-BTHN ini dari tshun e

ketehun terus mengalemi peningkatan, ini berkaitan dengan
sumber dana yang harus dihimpun untuk pembiyean perumsahan
ini. Pemerintah semakin mengurangi kredit likuilditasnya,

sementara yang herus dihimpun oleh BTN semakin besar.

Valam era deregulasi sekereng dimane setiap bank bersaing

untuk memperoleh dena masyarakat, biaya dena semukin men-

jadi lebih mahal, Ini semua mengakibatkan naiknya tingkat
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5.2,

suku bunge KPR-Bank Tabungan Negara.

Saran.

1.

Herdasarkan hasil wunalise terlihat bahws selein tingkat
bunga KPHR-BTN nde faktor lain yang juga mempengaruhi per-
mintaen akan p rumahan melalui fasilitas KPR-BTN. 1ini ber
arti perlunys dipikirkan langkah-lungkah supaya masyakat
tetap dapat membeli rumah dengan syarat-syarat kredit ya-
ng terjangkau coleh kemampuan mereka pecara ekonomi, Bank
Tabungan Hegara seleku benk utame dalam pemberian kredit
dibidang ini perlu mencari sumber-sumber dana murah demi
menunjang kegiatan kredit dibidaeng ini, seperti misalnya
menerbitkan obligasi untuk mendaputksn sumber dana jangksa
penjang, menggelekuan kegiatan penghimpunan tabungan dan
deposito musyarsakat delam rangka pemiliken rumah, dan

juge subsgidi vemerintah masih diperlukan untuk

L L

lain-lsain,
membantu membiayei pemilikan rumah bagi golongan masyara-
kat berpenghasilsn rendsah.

Untuk menunjang nemilikan rumah oleh masyraket lebih luas
legi, dirusakan perlunys peranan lemb&ga perbankan secara
aktif demi terciptanya pemerutaan masyarakat khususnya da
lam pemenuhan kebutuhan eken pupan ini. Tentunya program
pemerintah yang bertujuan supaya rakyat Indonesia dapat
memiliki rumeah yang laysk huni akan dupat lebih dicapai
jike dilakukan bersama-sam= oleh banyak bank, dibanding-
kan dengan hanyas mengendulken satu lembaga bank saja

begitu pula perana lembaga-lembage keuangan lainnya di -




bidang perumahan perlu terus dibina dan ditingkatkan se-

hingge pencuapaian tujuan dibidang perumehan dapat terle=-

ksansa,
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