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Pendahuluan

Demografi Sidoarjo

Alpha

Silent .
Generasi

Baby Boomer Milenial

45.5%

Gen X

23.18%

Generasi Z

Alpha

Motor Penggerak Pasar

Milenial & Gen Z menguasai >50% usia produktif,
menyumbang 55% total permintaan properti
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Fenomena Sidoarjo

Pertumbuhan Kuartalan (QoQ) Teratas
Total Inventori Rumah Baru di Pulau Jawa, Kuartal 3 2024

Kab. Sidoarjo |, 2157

Kab. Gresik 119%
Kab. Cirebon 46%
Kab. Bandung Barat 43%
Kab. Roron 43%
Kab. Penijin 36%
Kab. Mahanram 32%
Kab. Kanpina 23%
Kab. Pennrasion 21%
Kab. Tienue Barat 19%
0% 50% 100% 150% 200%

Laboratorium Alami Sub-Urban

Pertumbuhan inventori rumah baru tertinggii P
Jawa (215% QoQ). Didukung katalis infrastruk
masif (Flyover Juanda).

universitas

mubhammadiyah ° umsida1912

sid oarjo

Sumber: Pinhome ?se arch




Menjembatani Kesenjangan Riset: Analisis Keputusan

Investasi Properti Milenial di Kota Penyangga
RINGKASAN GAP & TUJUAN PENELITIAN

1. Inkonsistensi Literatur Terdahulu

2. Fokus Wilayah: Mengabaikan Potensi Baru
Slide B: Terdapat perdebatan akademis yang

Slide C: Mayoritas riset terjebak pada bias kota
belum terselesaikan pada tiga variabel utama metropolitan, menciptakan kekosongan literatur.
penggerak investasi. q /

Variabel Temuan Signifikan (v') | Temuan Tidak Signifikan (X) m <O)
Lokasi Adli (?024), Haizam (2025) Nc.)via.na (2025) ‘ Fokus Mayoritas Riset: Kekoson gan Riset:
Pendapatan Fadhil (2025) Windi (2025), Atmaningrum (2021) Kota Metropolitan Kota Penyangga (Satellite
Pengetahuan Finansial | Pattinaya (2025) Tamara (2024) - City)
Status Akademis: Jenuh Fokus Wilayah: SIDOARJO
Konklusi: Hasil riset sebelumnya masih kontradiktif (Over-researched)

dan tidak dapat dijadikan patokan mutlak.

Status Pasar: Sedang
booming namun minim
literatur empiris.
Tujuan Penelitian: Mengatasi inkonsistensi dan mengisi kekosongan literatur dengan fokus pada®

keputusan investasi properti milenial di kota penyangga (Sidoarjo).
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Kerangka Konseptual

Lokasi Properti (X1)

Lingkungan (X2)

Keputusan Investasi
Properti Residensial (Y)

Financial Knowledge (X3)

Pendapatan (X4)

H1-H4 (Parsial): Masing-masing variabel (X,
(X1, X2, X3, X4) secara individu berpengaruh
positif dan signifikan terhadap Y.

H5 (Simultan): Keempat variabel secara
bersama-sama memengaruhi Y.
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Desain & Metodologi Penelitian

Desain & Populasi Teknik Sampling

Kuantitatif (Explanatory Research). Purposive Sampling (Rumus
BT Lemeshow).

Target: Generasi Milenial (Usia 27-44

tahun) di Kabupaten Sidoarjo. Sampel Akhir: 100 Responden.

Instrumen Data Eﬂ%} Analisis Data

Kuesioner Daring (Google Form). Uji Kualitas Data (Validitas & Reliabilitas).

Skala Likert (1-5). Uji Asumsi Klasik.

Regresi Linier Berganda (Uji t, Uji F,
Koefisien Determinasi R?).
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Profil Demografi Responden
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90% Responden
Berusia 27 - 34
Tahun

Kelompok usia milenial
mendominasi basis data
responden secara signifikan.

49% Berencana

Investasi Properti

Mayoritas
Berpendidikan
S1/D4 (66%)

Menunjukkan profil responden
yang memiliki latar belakang
pendidikan formal yang tinggi.

-

Kondisi Ekonomi & Minat Investasi

Sebaran Pemasukan Bulanan

50%
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kehidupan berkeluarga.
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Responden belum pernah Memiliki
berinvestasi namun Pemasukan
memiliki rencana dalam 3 Al
O tahun ke depan.
<Rp5.000.000  Rp5.000.001 - Rp7.500.000 > Rp7.500.000
Setengah dari populasi responden berada pada rentan¢
pendapatan tersebut setiap bulannya.
M 78% Responden l
\ A Sudah Menikah
Sebagian besar responden M
berada dalam tahap

64% Berlokasi di
Sekitar Sidol rjo

Mayoritas responden ters )2
wilayah penyangga sekitar |
kota Sidoario.
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Uji Validitas & Reliabilitas

22 Ambang Batas 5 Ambang Batas

Validitas r-hitung > r-tabel (0.197)

hitung > 0.197

Seluruh indikator r-

Reliabilitas Cronbach’s Alpha > 0.60

0.860 - 0.930 (Tinggi)

Cronbach's  Skor kritis  Ket
Alpha
1 Lokasi .860
2 Lingkungan .882
3 Financial Knowledge .930 > 0.60 Reliabel
4 Pendapatan .887
5 Keputusan Investasi .896
) Variabel Korelasi r tabel Ket validitas
1 Lokasi 514
.708
2 Lingkungan .524
.806
3 Financial Knowledge .637
4 Pendapatan 408
.826
5 Keputusan Investasi .298

; Kolmogorov-Smirnov Sig.0.714
Normalita 5 Nt £
- Sig. > 0.05 (Distribusi Normal)
Multikolinearitas Tolerance > 0.10 & VIF < 10 SIS kT oria
minimum
Homoskedastisitas Varians Residual Konstan Titik menyebar.acak
tanpa pola
2 °®
L ] [ X J
© e ° .
= 1 e . = : ° ‘.‘. e,
2 ° e®* *2 03 . oA % o
o e %% “io‘ 2‘ﬁ3° ) °
B L)
B ° S oV RNRY
N ° °
: R e A
= -1 oo™ o °
T A, ST and & e
7] S @t g e &
c e © o %
S -21 e s° »i
2 ° o °
2 L ]
Titik menyebar secara acak tanpa
membentuk pola baku. Hal inj
=% ® secara definitif mengonfirmgfsi
4 3 > 4 0 1 adanya varians residual yg
) : " konstan (bebas gejala
Regression Standardized Predicted Value heteroskedastisitas).
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OVERVIEW

Rekapitulasi
Hasil Uji @

Thesis
ANOVA?
Model Sum of df Mean F
Squares Square
Regression 2627.281 -+ 656.820| 17.596 |
1 Residual 3508.800 94 37.328
Total 6136.081 98
Coefficients?
Model Unstandardized Standardized t Sig. Collinearity
Coefficients Coefficients Statistics
B Std. Error Beta Tolerance | VIF
(Constant) 7.383 5.453 1.354 179
Total X1 .188 .189 A11 ; 494 2.024
1 Total X2 144 .203 .081 475 2.106
Total X3 -.050 115 -.045 .566 1.768
Total X4 .896 138 .595 S 23 %84

Model Summary®
(- Adjusted R

Square

Std. Error of
the Estimate

404

6.110

2
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Kesimpulan Hasil Analisa Pengujian

Uji Parsial (T-Test):

Hasil Uji F H1{Lokasi): Sig. 0.321 > 0.05 |
- . Tidak Signifikan (Ditolak)
Nilai F-Hitung: 17.596 > F-
Tabel (2.47). O/ H2 {Lingkungan): Sig. 0.477 >
, (o) 0.05 | Tidak Signifikan (Ditolak)
Signifikansi: 0.000 < 0.05. ———o ) o

H3-(Fin—Knewledge): Sig. 0.667 >
0.05, Arah Negatif (B=-0.05) |
Tidak Signifikan (Ditolak)

H4 (Pendapatan): Sig. 0.000 <
0.05, T-Hitung 6.483 | DITERIMA

& Dominan Mutlak

(Nilai Adjusted
R-Square) |

>

Kesimpulan: Hipotesis 5 (H5)
Diterima. Secara simultan,
model ini terbukti valid dan
sangat kuat.

Keempat variabel secara bersama sama mampu menjelaskan 42,8%

variasi keputusan investasi millennial, dengan sisanya 97,2% dipengaruhi
oleh variable lain diluar dari penelitian
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Pembahasan : Paradoks Lokasi & Pergeseran Era Modern

The Anomaly: Mengapa Lokasi (Sig. 0.321) dan Lingkungan (Sig. 0.477) gagal secara parsial?

’

Telework/WFA Hub Faktor 1: Evolusi Kerja (Telework/Hybrid Shift)

Pasca-COVID 19, fleksibilitas kerja (Work From Anywhere)
menggeser preferensi. Jarak fisik dari pusat kota bukan lagi
hambatan utama asal keterjangkauan harga perumahan
(affordability) terpenuhi di kota penyangga.

Telework/WFA Hub

Faktor 2: Ekualisasi Infrastruktur

Pembangunan infrastruktur masif (Flyover Juanda, akses tol)
membuat aksesibilitas Sidoarjo merata. Lokasi spesifik menjadi
kurang relevan dibandingkan dengan limitasi bujet (pendapatan).

\ "

— QUlele\cl} ———

Faktor 3: ESG sebagai Pendukung, Bukan Penentu
Lingkungan (keamanan, keasrian) bertindak sebagai nilai tambah

Telework/WFA Hub Sidoarjo/Suburbs (add-on), namun tidak bisa memicu keputusan pembelian secara
mandiri tanpa adanya budget.

\ J

Josephine dkk. (2024) menyatakan

Safitri dkk. (2024) bahwa keterbatasan lahan dan
Kuzmar dkk. (2024) Rodriguez-Pose dkk. (2025) heociiunet et e mahalnyarumah diDKI Jakarta
menemukan bahwa sekitar 50,4% Robbennoltdkk. (2024) pertumbuhan hargadan mcegteendgcagn\:iﬁﬁﬁtt n;)i':g“:a' . m(}?ﬂCjCﬁrongrudmtahilangga I
pekerjakantoran yangbisa bekerja dari menemukanbahwapekerja permintaanrumah yanglebih : rivate city di V\illla al? erp‘?l{:g;ﬁi:grﬁg SSSS%’;?@;?(”Q?”
rumah bersediapindah dari pusat kota dengan preferensitelework cepat di lower-density suburbs pen?/angga T;/rutamaiarena menpediakan by akrun)wlal Ja "
ke wilayah suburban dalam radius cenderung memilih rumah tapak dan permukiman dalamzona aiaci 'alaﬁ tol dari fasilitas yan lebih ter'anckgu Sahin P
hingga 50 km untuk mendapatkan di area berpenduduk lebih rendah komuter metropalitan Kot S} I K } yang jang )
ahya s, hijau, fan lebih jauh dari pusatkota dibandingkan inti kota di berbagai JON e A e kota-kota penyangga menjadi p
rumah ydn?elrejg:?gll::J hijau, dan g J negara OECD lokasi suburban dinilai lebih terbaik karena menggabungkan

menarik daripada pusat keteriangkauancicilan, kualitas

@& www.umsida.acid umsida1912 Y umsida1912 F mubemmeayan @) umsida1912

sidoarjo




Pembahasan lll: The Knowledge-Behavior Gap

The Anomaly: Financial Knowledge tidak signifikan ( ) dan memiliki arah koefisien negatif (B = -0.050).

The Knowledge-Behavior Gap

—T
; RISK ; ’
AVERSION

Eksekusi Riil
(Keputusan Investasi)

Teori/Pengetahuan
(Literasi Tinggi)

Paradoks Risk Aversion.

Fenomena Knowledge-Behavior Gap. Milenial yang sangat paham instrumen keuangan justru cenderung
over-analytical dan lebih berhati-hati terhadap aset tidak likuid (properti).
Pengetahuan investasi tanpa didukung kapasitas modal riil (pendapatan)
hanya akan menciptakan keragu-raguan dan penundaan pembelian.
Aspek psikologis mengalahkan aspek kognitif.

Tingginya literasi finansial teoretis tidak berbanding lurus
dengan keberanian mengeksekusi investasi riil.

Dewi Tamara (2024) Firli Ramadhania (2025) &
financial literacy berpengaruh negatif dan tidak signifikan, sementara risk menyimpulkan bahwa faktor perilaku dan psikologis memainkan peran °
perception dan financial behavior justru memainkan peran jauh lebih lebih dominan dibanding pengetahuan finansial dalam membentuk \

penting dalam menentukan keputusan investasi keputusan investasi aktual
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Pembahasan : Dominasi Mutlak ‘Kapasitas Pendapatan’

Core Insight Teori Pendukung
Nilai t-hitung (6.483) dan koefisien (Llfe-Cycle Hypothe5|s)
(0.896) membuktikan bahwa Menurut hipotesis siklus hidup,

Pendapatan adalah prediktor

. individu baru akan melakukan
tunggal paling dominan. Realitas Lapangan

investasi jangka panjang (properti)
setelah kebutuhan konsumsi
dasar dan batas kapasitas
finansial terpenuhi.

Bagi milenial Sidoarjo dengan 50%
pendapatan < 5 Juta, kapasitas riil
(kemampuan mencicil/KPR) menjadi
prasyarat mutlak yang tidak bisa
dikompromikan. Tanpa income
yang memadai, niat sekuat
apapun tidak akan menjadi
Keputusan Aktual.

Studi pada generasi milenial di
Kabupaten Jepara (2025)

Kapasitas Pendapatan
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Kesimpulan Utama

01

Validitas Simultan

Secara bersama-sama, keempat variabel (Lokasi, Lingkungan, Literasi Keuangan,
Pendapatan) memengaruhi keputusan investasi secara signifikan (R? = 42,8%).

02

Dominasi Realitas Finansial

Secara mandiri (parsial), hanya Pendapatan yang menjadi motor penggerak utama
keputusan investasi bagi kelompok usia milenial di kawasan penyangga.

03

Rekonseptualisasi Preferensi

Di era pasca-pandemi, variabel Lokasi, Lingkungan, dan Pengetahuan Keuangan telah
bergeser fungsi: dari determinan utama menjadi variabel sekunder yang menguatkan
keputusan hanya bila kelayakan finansial tercapai.
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Implikasi Manajerial & Rekomendasi

xe
o

Untuk Praktisi (Developer & Investor)

Fokus Keterjangkauan (Affordability):

Strategi pemasaran tidak cukup hanya menjual
‘Lokasi Strategis”. Developer wajib merekayasa
struktur pembiayaan KPR yang sesuai dengan kurva
pendapatan riil milenial (< Rp 5-7 Juta/bulan).

=1
Untuk Akademisi (Penelitian Lanjutan)

Eksplorasi Variabel Perilaku:

Mengingat ada 57,2% variasi yang belum
terjelaskan, disarankan untuk mengeksplorasi
variabel Behavioral Finance.

Desain Properti:

Utamakan efisiensi ruang di kawasan penyangga
(suburban) ketimbang properti premium di tengah
kota.

Rekomendasi Variabel Baru: /

Persepsi Risiko (Risk Perception), Norma Subjektif,
dan adopsi Financial Technology (Fintech) pada
pasar properti. :
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