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Pendapatan Terhadap Keputusan Investasi Properti Residensial di  
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Abstract. This study examines the effects of property location, environment, financial knowledge, and income on residential 

property investment decisions among millennials in Sidoarjo Regency, a fast-growing area near Surabaya. A 

quantitative explanatory research design was used, surveying 100 millennial respondents aged 27–44 selected 

through purposive sampling, with data analyzed using multiple linear regression, t-tests, and F-tests. Results show 

that only income has a significant positive effect on investment decisions (B=0.896; t=6.483; Sig=0.000), while 

location, environment, and financial knowledge are not significant individually. Together, all four variables 

significantly affect investment decisions (F=17.596; Sig=0.000; R²=0.428), explaining 42.8 percent of the variance. 

These findings indicate that income is the main driver of millennials' property investment decisions, while location, 

environment, and financial knowledge act as supporting factors that reinforce one another within the overall model..  

Keywords - location, environment, financial knowledge, income, investment decision, millenial generation. 

 
Abstrak. Tujuan dari penelitian ini yaitu menganalisis pengaruh lokasi properti, lingkungan, financial knowledge, dan 

pendapatan terhadap keputusan investasi properti residensial di kalangan generasi milenial Kabupaten Sidoarjo, 

wilayah penyangga Surabaya yang mengalami pertumbuhan properti pesat. Penelitian menggunakan metode 

kuantitatif dengan desain explanatory research melalui survei kuesioner kepada 100 responden milenial usia 27–44 

tahun yang secara purposive sampling, dianalisis dengan regresi linier berganda, uji t, dan uji F. Hasil menunjukkan 

bahwa secara parsial hanya pendapatan yang berpengaruh positif dan signifikan terhadap keputusan investasi 

(B=0,896; t=6,483; Sig=0,000), sedangkan lokasi, lingkungan, dan financial knowledge tidak signifikan secara 

individual. Secara simultan, keempat variabel berpengaruh signifikan dengan nilai F=17,596 (Sig=0,000) dan 

R²=0,428, artinya keempat variabel menjelaskan 42,8 persen variasi keputusan investasi. Temuan ini menegaskan 

bahwa pendapatan adalah faktor utama penentu keputusan investasi properti milenial, sementara lokasi, lingkungan, 

dan pengetahuan keuangan berperan sebagai pendukung yang saling menguatkan dalam model secara keseluruhan 

Kata Kunci - lokasi, lingkungan, financial knowledge, pendapatan, keputusan investasi, generasi milenial

I. PENDAHULUAN  

Properti Residensial dikenal sebagai jenis bangunan yang secara khusus difungsikan sebagai tempat tinggal atau 

hunian, selain menjadi tempat berlindung dan kegiatan keluarga, rumah masih menjadi pilihan utama bagi sebagian 

besar masyarakat Indonesia sebagai salah satu instrumen investasi yang efektif untuk mengumpulkan kekayaan dan 

melindungi nilai aset dari pengaruh inflasi. Beberapa tahun terakhir, generasi milenial, yang lahir rentang tahun 1981 

sampai 1996, menjadi kelompok usia sebagai kontributor signifikan terhadap ekspansi ekonomi, termasuk di sektor 

properti residensial. Berdasarkan survei Harga Properti Residensial (SHPR) Bank Indonesia 2025-2026 menunjukkan 

bahwa penjualan properti residensial tumbuh +7,83% (yoy) pada 2025, pertumbuhan didorong oleh rumah tipe kecil 

dan tipe menengah oleh generasi millenial. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Grafik 1  

(Populasi Kabupaten Sidoarjo tahun 2024 berdasarkan data BPS Kabupaten Sidoarjo 2025) 
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Kelompok usia muda terutama generasi millenial wilayah Surabaya – Sidoarjo, memegang peranan esensial dalam 

transformasi pasar properti. Data Badan Pusat Statistik tahun 2025 menunjukkan bahwa populasi Kabupaten Sidoarjo 

tahun 2024 diperkirakan mencapai 2.027.874 jiwa. Berdasarkan data tersebut, usia produktif 25-44 tahun kurang lebih 

sejumlah 30,05% merepresentasikan potensi pasar yang besar untuk pengembangan proeprti residensial, dalam hal ini 

developer properti. Fenomena keterlibatan milenial di sektor properti, khususnya dalam kepemilikan hunian, bukan 

merupakan kejadian yang tiba - tiba, melainkan dipengaruhi oleh berbagai faktor pendukung. Beberapa faktor yang 

berperan adalah adanya ketersediaan berbagai pilihan pembiayaan pembelian rumah, seperti melalui Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR) konvensional maupun KPR syariah. Faktor lain yang juga menjadi pengaruh yaitu harga penawaran 

hunian yang lebih terjangkau dan desain yang spesifik untuk generasi muda semakin meningkat. Faktor yang tidak 

kalah penting lainnya yaitu pada pergeseran perspektif generasi milenial saat ini yang menganggap kepemilikan rumah 

sebagai bagian integral dari perencanaan hidup serta sebagai bentuk investasi jangka panjang. 

 

Pinhome Research memublikasikan, bahwa kuartal pertama tahun 2024, generasi millenial menjadi penyumbang 

utama dalam permintaan pembelian properti, dengan kontribusi kurang lebih 55 persen dari total permintaan, yang 

menunjukkan peran penting mereka dalam pasar properti. Pinhome research adalah unit analisis data dari platform 

properti Pinhome yang menyediakan laporan mendalam, tren pasar residensial, dan wawasan komprehensif mengenai 

industri properti di Indonesia, 

 
Grafik 2 

 

 

Kabupaten Sidoarjo kini bertransformasi menjadi lokasi yang memiliki daya tarik bagi pembeli dari kalangan 

generasi milenial, termasuk para investor. Kedekatan dengan Kota Surabaya menjadi faktor utama selain beberapa 

faktor lain seperti progres infrastruktur yang meningkat, serta percepetan pertumbuhan proyek perumahan baru. Grafik 

diatas merupakan informasi data kuartal ke-3 tahun 2024 yang  menunjukkan peningkatan jumlah rumah baru di Pulau 

Jawa, yaitu sebesar 32% dibandingkan kuartal sebelumnya. Grafik tersebut juga menunjukkan bahwa pada periode 

yang sama, Kabupaten Sidoarjo mencatat peningkatan inventori kuartalan hingga 215%, sekaligus sebagai wilayah 

dengan penambahan hunian baru tertinggi. Terselesaikannya proyek infrastruktur vital yang diyakini menjadi 

pendorong utama yaitu diresmikannya Flyover Juanda pada September 2024, yang secara signifikan meningkatkan 

daya hubung antara Kota Surabaya dan Kabupaten Sidoarjo. Lebih lanjut, program perbaikan yang mencakup 11 ruas 

jalan, termasuk di Sidoarjo, turut berkontribusi pada peningkatan aksesibilitas antarwilayah. Kombinasi peningkatan 

aksesibilitas ini diproyeksikan akan menarik minat investasi dan permintaan properti di kawasan sidoarjo. Kondisi ini 

menempatkan Sidoarjo sebagai "laboratorium alami" yang ideal untuk meneliti perilaku investasi properti di kalangan 

milenial di sekitar aglomerasi perkotaan. 

 

Berdasarkan Grafik 2, keputusan investasi properti hunian oleh generasi milenial semakin krusial dan menarik 

untuk dikaji, khususnya mengenai berbagai determinan yang memengaruhi proses pengambilan keputusan mereka. 

Fluktuasi pasar dan kondisi perekonomian makro bukan lagi preferensi investasi utama, faktor-faktor mikro seperti 

persepsi personal, toleransi risiko, literasi keuangan, serta karakteristik sosio-demografi turut memengaruhi. Sejumlah 

studi mengindikasikan bahwa aspek-aspek seperti lokasi, kualitas lingkungan permukiman, tingkat pendapatan, dan 

literasi finansial merupakan faktor esensial dalam proses pengambilan keputusan, khususnya pada instrumen investasi 

properti rumah. Studi ini berupaya menganalisis secara lebih komprehensif bagaimana hubungan antar faktor tersebut 

10
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berkontribusi dalam membentuk keputusan investasi properti oleh kelompok milenial, khususnya di wilayah Sidoarjo, 

Kabupaten yang sedang mengalami perkembangan signifikan. 

 

Keputusan untuk melakukan investasi adalah langkah memilih opsi investasi yang berdasarkan pada pemikiran 

logis mengenai manfaat dan kemungkinan risikonya. Proses pengambilan keputusan investasi melewati berbagai tahap 

yang rumit, terutama yang berkaitan dengan faktor-faktor yang mempengaruhinya [1]. Di bidang properti, rumah 

merupakan jenis aset yang memiliki dua fungsi, yaitu sebagai investasi dan tempat tinggal. Oleh karena itu, membeli 

rumah tidak hanya bergantung pada hal-hal terkait uang, seperti harga, kemungkinan naiknya nilai properti, dan 

kemampuan untuk membayar, tetapi juga dipengaruhi oleh faktor-faktor lain, seperti aspek psikologis dan sikap, 

seperti keinginan akan kenyamanan, perasaan, serta cara berpikir yang dimiliki oleh anggota keluarga. Dalam generasi 

milenial yang lebih berpikir logis, terbiasa dengan teknologi, dan memiliki banyak informasi tentang investasi, 

keputusan membeli rumah atau tempat tinggal sebagai investasi dipengaruhi oleh beberapa faktor seperti ekonomi, 

psikologi, dan lingkungan.[2]. 

 

Berdasarkan kajian terhadap penelitian-penelitian terdahulu, dapat dijelaskan bahwa lokasi area properti 

merupakan salah satu faktor determinan yang sangat mempengaruhi nilai dan keputusan investasi properti[3]. 

Penelitian yang dilakukan oleh Nurpita dkk. (2023) mengungkapkan bahwa kedekatan properti dengan Central 

Business District (CBD) memiliki hubungan yang signifikan dengan harga transaksi rumah sederhana di wilayah 

Sleman dan Bantul[4]. Penelitian karina Louis (2025) menunjukkan bahwa lokasi properti faktor paling berpengaruh 

terhadap keputusan investasi properti oleh warga asing di Bali Selatan (Badung, Denpasar, Gianyar)[5]. Jie Sheng 

Mang (2018) melakukan identifikasi bahwa lokasi dekat sekolah, jalan utama, dan tempat kerja merupakan alasan 

yang paling berpengaruh dalam keputusan pembelian rumah[6]. Hal ini mengindikasikan bahwa selain memengaruhi 

harga, lokasi juga memengaruhi preferensi konsumen, terutama di kelompok milenial yang menilai efisiensi dan 

kemudahan akses sebagai hal penting. Barreto dkk (2024) Mengidentifikasi faktor – faktor kunci dalam keputusan 

pembelian properti residensial secara global dan ditemukan bahwa harga, lokasi dan kualitas kontruksi adalah faktor 

yang dominan[1] 

 

Lokasi dan lingkungan adalah aspek yang beririsan, oleh mengapa itu aspek lingkungan juga memainkan peranan 

yang krusial dalam keputusan berinvestasi di properti residensial. Beberapa parameter seperti aman, nyaman, dan 

bersih dari polusi merupakan pertimbangan yang masuk dalam apek lingkungan. Di samping itu, ketersediaan layanan 

kesehatan, pendidikan, serta tempat rekreasi di sekeliling lokasi juga mempengaruhi minat dan pilihan investasi. Hasil 

ini sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh Nurpita dan rekan-rekannya (2023) yang mengindikasikan bahwa 

jarak ke fasilitas kesehatan memiliki hubungan yang signifikan dengan harga properti di berbagai daerah.[4]. Sabina 

Żróbek dkk (2015) menemukan bahwa ketenangan lingkungan serta keamanan adalah faktor yang mempengaruhi 

pemilihan tempat tinggal di polandia setelah faktor harga [7] 

 

Di sisi lain, pemahaman tentang keuangan atau literasi finansial terbukti memiliki dampak yang signifikan 

terhadap cara pengambilan keputusan investasi[8][9]. Penelitian yang dilakukan oleh Putranto dan Digdowiseiso pada 

tahun 2023 menunjukkan bahwa literasi finansial memberikan dampak positif dan signifikan terhadap pilihan investasi 

reksa dana di kalangan mahasiswa[10]. Penelitian yang dilakukan oleh Marheni dan Anmelrina pada tahun 2021 juga 

menunjukkan bahwa meskipun bukan variabel utama, faktor psikologis dan pengetahuan investor seperti kepercayaan 

berlebihan dan perilaku berkelompok masih mempengaruhi keputusan investasi di sektor properti[11]. Hal ini 

menunjukkan bahwa pemahaman yang dalam mengenai instrumen keuangan serta dinamika pasar properti dapat 

meningkatkan kepercayaan diri dan akurasi individu dalam melakukan keputusan investasi.[12][13][14]. 

 

Sementara itu, tingkat pendapatan juga menjadi variabel kunci yang mempengaruhi kemampuan dan minat 

investasi properti[15]. Muharram & Burhan (2024) menemukan bahwa tingkat pendapatan berpengaruh signifikan 

terhadap keputusan pembelian KPR Syariah di kalangan milenial[16]. Pendapatan yang tinggi cenderung 

meningkatkan daya beli dan kemampuan dalam mencicil properti. Temuan serupa juga diungkap oleh Putranto & 

Digdowiseiso (2023) yang menyatakan bahwa persepsi pendapatan berpengaruh positif terhadap keputusan 

investasi[10]. Artinya, semakin tinggi pendapatan yang dimiliki, semakin besar pula kecenderungan untuk 

berinvestasi pada aset properti. Sedangkan menurut Atmaningrum dkk (2021) dan windi dkk (2025) menemukan 

bahwa pendapatan tidak langsung memngaruhi keputusan investasi[17][18]. 

 

Pada penelitian sebelumnya menunjukkan lokasi berpengaruh signifikan pada pengambilan keputusan pembelian 

rumah (Muhammad adli, 2024) [19]. Selain itu pada hasil penelitian menurut (Mohamad Haizam dkk, 2025) bahwa 

faktor lokasi (fasilitas, transportasi, lingkungan) sangat memengaruhi keputusan milenial untuk sewa/beli rumah [20]. 

Namun hasil penelitian (Noviana dkk, 2025) menunjukkan lokasi tidak signifikan mempengaruhi keputusan 
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pembelian rumah  [21]. Adapun Penelitian yang dilakukan oleh Lupi Pattinaya (2025) menunjukkan bahwa sikap 

keuangan dan pengetahuan keuangan berpengaruh signifikan terhadap keputusan investasi [14]. Sebaliknya, hasil 

penelitian yang dilakukan oleh Dewi Tamara (2024) menunjukkan bahwa literasi keuangan dan sikap keuangan tidak 

memiliki pengaruh signifikan secara langsung terhadap keputusan investasi [22]. Menurut Penelitian (Muhammad 

Fadhil, 2025) menunjukkan bahwa Income atau pendapatan mempengaruhi preferensi millenial dalam memilih rumah 

[23]. Tetapi menurut penelitian (Windi, 2025) pendapatan tidak signifikan berpengaruh pada keputusan pembelian 

rumah [18] sama halnya dengan penelitian (atmanigrum, 2021) yang menunjukkan bahwa pendapatan tidak langsung 

mempengaruhi keputusan investasi [17] 

 

Penelitian ini berangkat dari adanya research gap yang terlihat dari ketidakcocokan hasil temuan di studi 

sebelumnya serta keterbatasan dalam konteks wilayah yang diteliti. Banyak penelitian terdahulu lebih memusatkan 

perhatian pada pasar properti di daerah metropolitan seperti Jakarta dan Surabaya, sedangkan daerah penyangga 

seperti Sidoarjo yang saat ini mengalami laju pembangunan yang pesat masih kurang diperhatikan dalam literatur. 

Kekosongan penelitian tersebut timbul akibat kurangnya analisis mengenai bagaimana pandangan generasi milenial 

terhadap faktor lokasi di daerah yang sedang berkembang dapat memengaruhi keputusan mereka dalam berinvestasi 

pada properti residensial. Selain untuk mengetahui dampak peningkatan aksesibiltas yang terjadi akibat pembangunan 

infrastruktur di Sidoarjo terhadap minat investasi properti residensial, penelitian ini merupakan pengembangan dari 

studi-studi sebelumnya yang menghasilkan beragam hasil, dengan cara menggabungkan berbagai variabel independen 

yang berbeda dan lebih komprehensif. Penelitian ini mengkombinasikan empat variabel, yaitu lokasi, lingkungan, 

pengetahuan finansial, dan pendapatan, yang diuji secara bersamaan dalam konteks keputusan investasi properti 

residensial pada generasi milenial di Sidoarjo. 

 

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengkaji bagaimana lokasi properti, lingkungan, pengetahuan finansial, 

dan tingkat pendapatan dapat mempengaruhi keputusan investasi dalam properti residensial oleh generasi milenial di 

Sidoarjo. Dengan demikian, diharapkan penelitian ini dapat memberikan sumbangsih, baik dalam aspek teori untuk 

pengembangan ilmu manajemen investasi properti, maupun secara praktis bagi para pengembang dan investor dalam 

merancang strategi investasi yang lebih efektif.. 

 

Gambar 1. Kerangka konseptual 

 

H1: Lokasi properti (X1) berpengaruh terhadap keputusan investasi properti residensial (Y).  

H2: Lingkungan (X2) berpengaruh terhadap keputusan investasi properti residensial (Y).  

H3: Financial knowledge (X3) berpengaruh terhadap keputusan investasi properti residensial (Y).  

H4: Pendapatan (X4) berpengaruh terhadap keputusan investasi properti residensial (Y). Hipotesis Simultan (Uji F): 

H5: Lokasi properti (X1), lingkungan (X2), financial knowledge (X3), dan pendapatan (X4) secara simultan 

berpengaruh terhadap keputusan investasi properti residensial (Y) 

Literature Review 

 

Lokasi 

Lokasi merupakan komponen penting dalam proses pertimbangan keputusan berinvestasi di bidang properti 

residensial karena memengaruhi tingkat aksesibilitas, potensi kenaikan harga, serta peluang permintaan di masa 

mendatang. Kotler dan Armstrong (2018) mengatakan bahwa lokasi yang bagus adalah salah satu faktor penting dalam 

keputusan pembelian konsumen, khususnya untuk barang berharga tinggi seperti rumah atau properti. Bello dan Bello 

(2008) juga mengatakan bahwa kedekatan lokasi dengan berbagai fasilitas seperti pusat kota, pusat ekonomi, pusat 

bisnis, dan sarana transportasi dapat menjadikan pertambahan nilai properti dan menarik minat investor. Bagi generasi 
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muda di wilayah seperti Sidoarjo, rumah menjadi suatu hal yang esensial dalam menjalani kehidupan sehari hari. Oleh 

karena itu, lokasi yang baik diduga berdampak positif pada keputusan orang-orang untuk berinvestasi di bidang 

properti perumahan. 

 

Lingkungan 

Lingkungan adalah elemen luar yang mencakup keadaan sosial, tingkat keamanan, kualitas udara, kebersihan, 

hingga suasana lingkungan tempat tinggal. Menurut Rosen (1974) dalam teori karakteristik harga, kondisi lingkungan 

merupakan salah satu atribut utama yang mempengaruhi nilai suatu properti, khususnya pada properti hunian. 

Sementara itu, Des Rosiers et al. (2002) mengungkapkan bahwa situasi lingkungan fisik dan sosial berpengaruh secara 

signifikan terhadap preferensi dan pilihan dalam membeli properti. Generasi milenial yang mulai membangun 

keluarga umumnya memikirkan tentang lingkungan yang aman, nyaman, bebas dari banjir, dan didukung oleh 

berbagai fasilitas umum. Dalam konteks Sidoarjo, yang merupakan kawasan yang sedang berkembang, kualitas 

lingkungan tempat tinggal menjadi faktor penting bagi para investor properti hunian 

 

Financial Knowledge 

Pengetahuan keuangan atau literasi finansial menunjukkan kemampuan seseorang dalam memahami ide-ide 

keuangan seperti risiko dalam investasi, pengelolaan harta, bunga, inflasi, dan cara menghitung nilai di masa depan. 

[24][25]. Lusardi dan Mitchell (2014) mengungkapkan bahwa pemahaman tentang keuangan sangat berpengaruh 

dalam membantu individu membuat keputusan investasi yang lebih logis dan terstruktur [26]. Orang yang memiliki 

kemampuan literasi keuangan yang baik biasanya memiliki pemahaman yang lebih mendalam tentang risiko dan 

keuntungan dari suatu investasi, sehingga mereka menunjukkan rasa percaya diri yang lebih tinggi saat berinvestasi 

dalam aset-aset berharga seperti real estate.[27].  

 

Pendapatan 

Pendapatan merupakan kemampuan finansial individu yang memungkinkan mereka melakukan investasi properti, 

yang umumnya membutuhkan komitmen biaya besar, baik sebagai uang muka, cicilan, maupun biaya perawatan. 

Friedman (1987) melalui teori pendapatan permanen menyatakan bahwa pendapatan individu berpengaruh terhadap 

perilaku konsumsi dan investasi jangka panjang. Pada konteks properti residensial, Chia et al. (2011) menunjukkan 

bahwa pendapatan merupakan variabel dominan yang menentukan kemampuan seseorang dalam membeli dan 

memiliki properti. Generasi milenial dengan pendapatan stabil dan meningkat akan lebih mungkin 

mempertimbangkan investasi properti sebagai instrumen aset berwujud dan sumber pendapatan pasif di masa depan. 

 

Keputusan Investasi 

Dalam kajian Manajemen Keuangan, keputusan investasi merupakan proses seseorang dalam memilih tempat 

menanamkan dana dengan mempertimbangkan keuntungan (return) dan risiko. Menurut Eduardus Tandelilin, 

keputusan investasi didasarkan pada pertimbangan rasional terhadap berbagai informasi yang tersedia. Selain itu, Zvi 

Bodie, Alex Kane, dan Alan J. Marcus menyatakan bahwa keputusan investasi juga dipengaruhi oleh pengetahuan 

keuangan dan kondisi pendapatan individu. Dalam konteks investasi properti residensial pada generasi milenial, 

keputusan ini umumnya dipengaruhi oleh faktor lokasi, lingkungan, kemampuan finansial, serta pemahaman 

keuangan, sehingga keputusan investasi dapat diartikan sebagai hasil pertimbangan individu dalam memilih properti 

yang paling sesuai dan menguntungkan. 

 

II. METODE 

Penelitian ini memiliki tujuan untuk memahami pengaruh antara variabel bebas (X1, X2, X3, X4) dengan variabel 

terikat (Y). Metode kuantitatif digunakan dalam penelitian ini dengan desain explanatory research yang berfokus pada 

pengujian hubungan kausal antar variabel melalui analisis data numerik. Peneliti menggunakan Data Primer dan 

Sekunder. Data primer dikumpulkan melalui survei menggunakan kuesioner terstruktur. Instrumen kuesioner disusun 

berdasarkan indikator teoritis dan temuan penelitian terdahulu yang relevan dengan variabel lokasi properti, 

lingkungan sekitar, pengetahuan keuangan, pendapatan, serta keputusan investasi properti perumahan. 

Definisi Operasional variabel penelitian beserta indikatornya ditunjukkan dalam tabel 1.  

 

Tabel 1. Definisi Operasional Variabel dan Indikator  

No Variabel Definisi Operasional Indikator 
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1 Lokasi 

(X1) 

Persepsi responden terhadap 

karakteristik lokasi properti yang 

mempengaruhi nilai, aksesibilitas, 

dan potensi investasi. 

- Aksesibilitas [28] 

- Kedekatan dengan Fasilitas umum [29] 

- Infrastruktur dan konektivitas [5] 

- Kedekatan dengan Pusat ekonomi [4] 

- Potensi Nilai dan pertumbuhan [30] 

- Strategisitas Lokasi [23] 

2 Lingkungan 

(X2) 

Persepsi responden terhadap 

kondisi fisik, sosial, dan 

kenyamanan lingkungan di sekitar 

properti yang mempengaruhi daya 

tarik dan kelayakan investasi. 

- Keamanan Lingkungan [31] 

- Kebersihan & Kesehatan Lingkungan [21] 

- Risiko Bencana [30] 

- Kenyamanan Lingkungan [32] 

- Kondisi Sosial [33] 

- Pengelolaan Lingkungan [34] 

3 Financial 

Knowledge 

(X3) 

Tingkat pemahaman responden 

mengenai konsep keuangan, 

analisis investasi, risiko, 

pembiayaan, serta aspek legal 

dalam investasi properti 

residensial. 

- Pengetahuan Dasar Keuangan [35] 

- Analisis Investasi Properti [28]  

- Risiko Investasi [36] 

- Pembiayaan Properti [16] 

- Informasi & Literasi Pasar [25] 

- Aspek Legal & Pajak  

- Pengambilan Keputusan [35] 

4 Pendapatan 

(X4) 

Persepsi responden terhadap 

kemampuan finansial yang 

bersumber dari pendapatan untuk 

mendukung keputusan investasi 

properti residensial. 

- Kemampuan Investasi [37] 

- Kemampuan Pembayaran [37] 

- Stabilitas Pendapatan [23] 

- Pengelolaan Keuangan [38] 

- Kemampuan Menanggung Biaya Tambahan 

- Potensi & Ekspektasi Pendapatan [21] 

- Kelayakan Finansial [20] 

5 Keputusan 

Investasi 

(Y) 

Tingkat keputusan, niat, 

keyakinan, dan tindakan 

responden dalam melakukan 

investasi properti residensial 

sebagai bagian dari strategi 

keuangan. 

- Keputusan Aktual [16] 

- Niat Investasi  [3] 

- Perencanaan Keuangan [35] 

- Keyakinan terhadap Investasi [20] 

- Pertimbangan & Analisis [39] 

- Preferensi Analisis [40] 

- Keyakinan Akhir [41] 

 

 

Skala Likert lima tingkat digunakan untuk membantu responden dalam menjawab, dengan skala 1 (Sangat tidak 

setuju), 2 (Tidak Setuju), 3 (Netral), 4 (Setuju), 5 (Sangat Setuju). Skala Likert juga memudahkan proses kuantifikasi 

data untuk analisis statistik. Instrumen dilakukan pengujian validitas dan reliabilitas, multikolinieritas, dan 

heteroskedastisitas. Pengumpulan data dilakukan secara daring melalui Google Form dengan menyebarkan tautan 

kuesioner melalui media sosial dan jaringan pribadi, sehingga responden dari berbagai wilayah di Kabupaten Sidoarjo 

dan sekitarnya dapat mengisi kuesioner secara efisien dari sisi waktu dan biaya. Data sekunder adalah informasi yang 

sudah tersedia sebelumnya dari beberapa sumber seperti literatur, artikel yang relevan, dan sebagainya. 

 

Kabupaten Sidoarjo menjadi lokasi dalam penelitian ini dan seluruh individu yang termasuk generasi milenial 

yang lahir antara tahun 1981 - 1996 (berusia sekitar 29 - 44 tahun) menjadi populasi dalam penelitian ini. Penelitian 

ini menetapkan responden Generasi Milenial di Kabupaten Sidoarjo dengan rentang usia 27 hingga 44 tahun pada 

tahun 2026. Meskipun secara teoritis (misal: Pew Research Center) batasan minimal usia Milenial saat ini adalah 30 

tahun (kelahiran 1996), pelebaran ke usia 27 tahun (kelahiran 1999) dilakukan berdasarkan pertimbangan akademis 

seperti Kesamaan Karakteristik Tahap Kehidupan (Life-Stage), Kesiapan Finansial (Life-Cycle Hypothesis), dan 

urgensi Kebutuhan Hunian (First-Time Home Buyers). Teknik penentuan sampel yang digunakan adalah purposive 

sampling, yaitu teknik non-probability sampling di mana responden dipilih secara sengaja berdasarkan kriteria tertentu 

yang disesuaikan dengan tujuan penelitian. Kriteria responden adalah Generasi millenial, Berdomisili di sidoarjo dan 

yang berencana akan berdomisili di sidoarjo serta memiliki minat atau pengalaman dalam investasi properti 

residensial.  
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Rumus Lemeshow dengan tingkat kepercayaan 95 persen dan p 0,5 digunakan dalam penentuan jumlah sampel, 

kemudian disesuaikan dengan keterbatasan waktu, biaya, dan akses di lapangan sehingga ditetapkan 100 responden 

yang memenuhi kriteria sebagai sampel penelitian. Ukuran sampel dianggap cukup untuk dilakukan analisis, 

meskipun diakui bahwa kemampuan untuk menggeneralisasi hasil penelitian masih terbatas dibandingkan jika jumlah 

responden lebih besar. Analisis Penenlitian dengan uji F untuk signifikansi model secara keseluruhan, uji t untuk 

pengaruh parsial masing-masing variabel, serta koefisien determinasi (R²) untuk melihat proporsi variasi Y. Penelitian 

ini dilakukan dengan mengikuti prinsip etika penelitian sosial. Responden diberi penjelasan tentang tujuan penelitian 

dan sifat partisipasi yang bersifat sukarela. Identitas responden dijaga anonim tanpa mengumpulkan data pribadi 

sensitif. Seluruh proses, mulai dari pengumpulan hingga pelaporan data, digunakan hanya untuk kepentingan ilmiah 

sesuai dengan prinsip integritas, kejujuran akademik, dan penghormatan terhadap martabat partisipan 

 

III. HASIL DAN PEMBAHASAN 

 

Profil Responden 

 

 
 

Tabel 2. Sebaran Profil Responden 
Variabel Profil Persentase 

Usia 27 - 34 tahun 90%  
40 - 44 tahun 5%  
35 - 39 tahun 5% 

Jenis Kelamin Perempuan 34%  
Laki - laki 66% 

Pendidikan Terakhir S2 11%  
S1/D4 66%  
SMA 19%  
Diploma 4% 

Status Pernikahan Menikah 78%  
Belum Menikah 22% 

Lokasi Tempat Tinggal Sidoarjo 36%  
Sekitar Sidoarjo 64% 

Pengalaman Investasi 

Properti (Rumah) 

Belum pernah dan Sudah ada rencana (kurun waktu 3 tahun kedepan) 
49% 

 
Belum Pernah dan Belum ada rencana 30%  
Sudah Pernah Investasi Rumah 21% 

Rentang Total Pemasukan  

(dalam 1 bulan) 

≤ 5.000.000 
50% 

 
5.000.001 - 7.500.000 31%  
7.500.001 - 10.000.000 14%  
≥ 10.000.001 5% 
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Hasil Uji Validitas  

Tabel 3. Uji Validitas 
No Variabel Korelasi r tabel Ket validitas 

1 Lokasi .514 

> 0.197 Valid 

  
.708 

2 Lingkungan .524   
.806 

3 Financial Knowledge .637   
.855 

4 Pendapatan .408   
.826 

5 Keputusan Investasi .298   
.745 

Tabel hasil uji validitas diatas menunjukkan seluruh item pernyataan pada variabel Lokasi, Lingkungan, Financial 

Knowledge, Pendapatan, dan Keputusan Investasi memiliki nilai korelasi (r hitung) yang lebih besar dibandingkan 

nilai r tabel sebesar 0,197 , sehingga dapat disimpulkan bahwa seluruh instrumen valid dan layak digunakan. 

Hasil Uji Reliabilitas 

Tabel 4. Hasil uji Reliabilitas 
No Variabel Cronbach's 

Alpha 

Skor kritis Ket 

1 Lokasi .860 

> 0.60 Reliabel 

2 Lingkungan .882 

3 Financial Knowledge .930 

4 Pendapatan .887 

5 Keputusan Investasi .896 

Tabel hasil uji reliabilitas diatas menunjukkan bahwa seluruh variabel penelitian memiliki nilai Cronbach's Alpha 

di atas skor kritis 0,60, dengan nilai berkisar antara 0,860 (Lokasi) hingga 0,930 (Financial Knowledge) , sehingga 

dapat dinyatakan bahwa seluruh instrumen yang digunakan dalam penelitian memiliki tingkat konsistensi internal 

yang tinggi, sehingga dapat dinyatakan reliabel dan layak digunakan. 

Uji Asumsi Klasik 

Tabel 5. Uji Normalitas 
One-Sample Kolmogorov-Smirnov Test 

 Unstandardized Residual 

N 99 

Normal Parametersa,b 
Mean .0000000 

Std. Deviation 5.98365119 

Most Extreme Differences 
Absolute .070 
Positive .070 

Negative -.063 

Kolmogorov-Smirnov Z .698 
Asymp. Sig. (2-tailed) .714 

Hasil uji normalitas yang ditampilkan tabel 5 diperoleh nilai Kolmogorov-Smirnov Z sebesar 0,698 dengan nilai 

signifikansi (Asymp. Sig. 2-tailed) sebesar 0,714 yaitu > 0,05, maka dapat disimpulkan bahwa data residual pada 

model regresi berdistribusi normal. 

 
Tabel 6. Uji Multikolonieritas 

Coefficientsa 

Model Collinearity Statistics 

Tolerance VIF 

1 

(Constant)   

Total X1 .494 2.024 

Total X2 .475 2.106 

Total X3 .566 1.768 

Total X4 .723 1.384 
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Berdasarkan hasil diatas, diperoleh nilai Tolerance untuk Total X1, X2, X3, dan X4 lebih besar dari 0,10 dan 

seluruh nilai VIF lebih kecil dari 10, maka dapat disimpulkan bahwa tidak terjadi gejala multikolonieritas antar 

variabel independen dalam model regresi dan layak digunakan. 

 
Gambar 3. Hasil uji Heteroskedastistitas 

Titik‑titik data pada Scatterplot terlihat menyebar acak di atas dan di bawah sumbu horizontal, serta tidak 

membentuk pola tertentu yang jelas. Hal ini menunjukkan bahwa varian residual cenderung konstan dan tidak terjadi 

gejala heteroskedastisitas dalam model. Dengan demikian, asumsi homoskedastisitas pada model regresi telah 

terpenuhi, sehingga model regresi linier berganda yang digunakan dapat dinyatakan layak untuk dianalisis lebih lanjut. 

 
Hasil Uji Regresi Linear Berganda 

 

Tabel 7. Hasil Uji Regresi Linier Berganda 
Coefficientsa 

Model Unstandardized Coefficients Standardized Coefficients 

B Std. Error Beta 

1 

(Constant) 7.383 5.453  

Total X1 .188 .189 .111 

Total X2 .144 .203 .081 

Total X3 -.050 .115 -.045 

Total X4 .896 .138 .595 

 Persamaan regresi linier berganda yang terbentuk berdasarkan kolom Unstandardized Coefficients (B) adalah: 

Y = 7,383 + 0, 188 X1 + 0,144 X2 - 0, 50 X3 + 0,896 X4. 

Tabel 8. Koefisien Determinasi 
Model Summaryb 

Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate 

1 .654a .428 .404 6.110 

Hasil uji nilai koefisien determinasi menunjukkan R Square 0,428, yang memiliki arti variasi variabel X1, X2, 

X3, X4 mampu menjelaskan variable Y sebesar 42,8%, sedangkan sisanya dijelaskan oleh variabel lain diluar 

penelitian.  

Tabel 9. Uji T 
Coefficientsa 

Model t Sig. 

1 (Constant) 1.354 .179 

1
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Total X1 .997 .321 

Total X2 .713 .477 

Total X3 -.432 .667 

Total X4 6.483 .000 

Signifikan α = 5% : 2 = 2,5% (uji 2 sisi), maka diperoleh df = n–k atau 100–3 = 97. Dengan uji 2 sisi dan signifikansi 

0,025, nilai t tabel yaitu 1.985 

 

1. Variabel Lokasi Properti (X1): Nilai t hitung (0,997) < t tabel (1,985) dan Sig. (0,321) > 0,05, maka H1 

ditolak. Hal ini mengindikasikan bahwa persepsi keberadaan lokasi strategis tidak secara mandiri mendorong 

milenial dalam mengeksekusi pembelian unit properti residensial 

2. Variabel Lingkungan (X2): Nilai t hitung (0,713) < t tabel (1,985) dan Sig. (0,477) > 0,05, maka H2 ditolak. 

Temuan ini memperlihatkan bahwa kondisi lingkungan sekitar, fasilitas, dan keasrian hunian belum menjadi 

kriteria determinan utama bagi calon pembeli milenial 

3. Variabel Financial Knowledge (X3): Nilai t hitung (-0,432) < t tabel (1,985) dan Sig. (0,667) > 0,05, maka 

H3 ditolak. Koefisien arah yang bernilai negatif (B= -0,050) menunjukkan kecenderungan bahwa tingginya 

pemahaman keuangan tidak secara otomatis berbanding lurus dengan keberanian mengambil komitmen 

investasi pada aset riil yang bersifat kurang likuid dalam hal ini rumah atau properti residensial. 

4. Variabel Pendapatan (X4): Nilai t hitung (6,483) < t tabel (1,985) dan Sig. (0,000) < 0,05, maka H4 diterima. 

Angka t  hitung yang tergolong sangat tinggi ini membuktikan bahwa Pendapatan merupakan prediktor 

tunggal paling dominan yang memicu dan merealisasikan keputusan investasi properti residensial di kalangan 

generasi milenial Kabupaten Sidoarjo 

 
Tabel 10. Uji F 

ANOVAa 

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 

Regression 2627.281 4 656.820 17.596 .000b 

Residual 3508.800 94 37.328 
  

Total 6136.081 98 
   

Berdasarkan tabel diatas, diperoleh hasil nilai F hitung 17,596 dan nilai signifikansi (Sig.) 0,000. Karena nilai Sig. 

0,000 lebih kecil dari taraf signifikansi α = 5% dan didapatkan nilai F tabel yaitu 2,47. Dapat disimpulkan bahwa 

model regresi linier berganda yang digunakan adalah signifikan. Hasil tersebut menunjukkan bahwa secara simultan 

variabel ‑ variabel independen dalam penelitian berpengaruh nyata terhadap variabel dependen, sehingga model 

regresi yang dibangun layak digunakan untuk menjelaskan dan memprediksi perubahan pada variabel dependen 

Pembahasan 

Analisis Variabel Lokasi dan Lingkungan terhadap Keputusan Investasi 

 

Hasil penelitian pada variabel lokasi (p = 0,321) dan lingkungan (p = 0,477) menunjukkan bahwa kedua variabel 

tersebut tidak berpengaruh signifikan secara parsial atau mandiri, sementara beberapa studi lain pada konteks wilayah 

perkotaan di Indonesia menemukan bahwa lokasi merupakan komponen paling penting dalam proses pengambilan 

keputusan pembelian atau investasi properti residensial atau rumah. Studi dari Amalia dan Nadlifatin (2023) 

mengidentifikasi lokasi sebagai atribut atau komponen dengan tingkat kepentingan tertinggi (17,42%) dalam 

preferensi hunian generasi milenial di Jabodetabek, mengungguli atribut lain seperti harga, sertifikat, dan fasilitas 

publik [42]. Penelitian yang diterbitkan oleh Jurnal Riset Ilmu Ekonomi (2023) menunjukkan bahwa atribut produk 

dan lokasi berperan penting membentuk minat beli hunian[43]. 

 

Fenomena yang terjadi beberapa waktu ini memang mempengaruhi pergeseran preferensi, yang dimulai dari 

Covid-19, pergeseran preferensi pembelian dan investasi rumah secara global mengarah ke wilayah suburban atau 

kota‑kota penyangga. Fenomena ini terutama dipicu oleh munculnya pola kerja remote dan hybrid yang tidak 

mengharuskan pekerja berada atau tidak berdekatan dengan kantor secara fisik. Studi Kuźmar dkk. (2024) 

menunjukkan bahwa sekitar 50,4% pekerja kantoran yang memiliki peluang work from home menyatakan bersedia 

pindah dari pusat kota ke kawasan suburban dalam radius hingga 50 km, terutama untuk memperoleh hunian yang 

lebih luas, lebih hijau, dan lebih terjangkau [44]. Temuan tersebut sejalan dengan Robbennolt dkk. (2024) yang 
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menemukan bahwa pekerja dengan preferensi telework cenderung memilih rumah tapak di area berpenduduk lebih 

rendah dan lebih jauh dari pusat kota [45], serta Rodríguez‑Pose dkk. (2025) yang mendokumentasikan pertumbuhan 

harga dan permintaan rumah yang lebih cepat di lower‑density suburbs dan permukiman dalam zona komuter 

metropolitan dibandingkan inti kota di berbagai negara OECD [46] 

 

Pola serupa terlihat pada kawasan Jabodetabek yang merupakan contoh kawasan pusat – penyangga, di mana 

kota‑kota satelit seperti Tangerang, Bekasi, Depok, dan Bogor menjadi tujuan utama ekspansi perumahan. Safitri dkk. 

(2024) menemukan bahwa preferensi kelas menengah terhadap gated community bertipe private city di wilayah 

penyangga tersebut sangat tinggi, dengan aksesibilitas ke jaringan jalan tol dan kelengkapan fasilitas kota sebagai 

faktor utama yang membuat lokasi suburban semakin menarik dibandingkan pusat Jakarta [47]. Josephine dkk. (2024) 

menegaskan bahwa keterbatasan lahan dan tingginya harga rumah di DKI Jakarta mendorong rumah tangga 

berpenghasilan rendah dan menengah bermigrasi ke area suburban yang menawarkan pasokan rumah tapak lebih 

banyak dan tingkat keterjangkauan yang lebih baik, sehingga kota‑kota penyangga berfungsi sebagai alternatif terbaik 

antara keterjangkauan cicilan, kualitas lingkungan, dan konektivitas ke pusat kegiatan ekonomi [48]. Bukti empiris 

internasional dan nasional konsisten menunjukkan bahwa preferensi rumah bergeser dari pusat kota menuju wilayah 

suburban/kota penyangga, didorong kombinasi fleksibilitas kerja, kebutuhan ruang yang lebih besar, dan tekanan 

keterjangkauan perumahan. 

Meskipun tidak signifikan secara langsung, pengaruh variabel Lingkungan kemungkinan besar bekerja secara 

tidak langsung melalui variabel mediasi. Berdasarkan hasil ini juga menegaskan bahwa variabel Lingkungan lebih 

tepat dipandang sebagai faktor pendukung, bukan determinan utama, dalam keputusan investasi properti residensial 

generasi milenial. Kajian ESG pada sektor real estat (2025) menunjukkan bahwa faktor environmental umumnya 

berperan sebagai alat manajemen risiko dan pertimbangan pelengkap, sementara keputusan investasi tetap didominasi 

pertimbangan finansial seperti return dan kapasitas modal. Meta-analisis ESG lain juga menemukan bahwa dimensi 

environmental cenderung menghasilkan pengaruh yang tidak stabil dibandingkan dimensi sosial dan governance. 

Mengacu analisa tersebut, lingkungan berfungsi optimal sebagai nilai tambah yang memperkuat kepercayaan investor, 

bukan sebagai alasan utama investasi, sejalan dengan hasil penelitian ini yang menempatkan Pendapatan sebagai 

variabel paling dominan dan signifikan [49] 

 

Analisis Financial Knowledge terhadap Keputusan Investasi 

 

Financial Knowledge merupakan satu-satunya variabel dengan arah pengaruh negatif (B = -0,050) sekaligus tidak 

signifikan (Sig. 0,667 > 0,05), menunjukkan bahwa peningkatan pengetahuan keuangan generasi milenial di Sidoarjo 

tidak serta-merta meningkatkan (bahkan sedikit berlawanan arah dengan) keputusan investasi properti residensial 

mereka. Beberapa temuan penelitian, seperti penelitian Dewi Tamara (2024) financial literacy berpengaruh negatif 

dan tidak signifikan, sementara risk perception dan financial behavior justru memainkan peran jauh lebih penting 

dalam menentukan keputusan investasi [22]. Argumentasi temuan tersebut menyebutkan bahwa pengetahuan investasi 

tidak lagi menjadi dasar pertimbangan utama investor ketika benar-benar mengambil keputusan. 

 

Pola ini memberikan indikasi adanya gap antara pengetahuan teoritis dan perilaku investasi aktual (knowledge-

behavior gap) yang cukup umum ditemukan pada studi keuangan generasi muda. Studi tentang risiko keputusan 

investasi (2025) menegaskan bahwa financial knowledge saja tidak mampu memoderasi pengaruh risk aversion tanpa 

didukung pengalaman investasi aktual, sementara Firli Ramadhania (2025) menyimpulkan bahwa faktor perilaku dan 

psikologis memainkan peran lebih dominan dibanding pengetahuan finansial dalam membentuk keputusan investasi 

aktual. Hal ini sejalan dengan hasil penelitian ini, di mana Pendapatan sebagai kapasitas finansial riil terbukti jauh 

lebih signifikan dibanding Financial Knowledge, menunjukkan bahwa bagi generasi milenial di Kabupaten Sidoarjo, 

kemampuan nyata untuk berinvestasi menjadi faktor yang lebih menentukan dibandingkan sekadar pemahaman 

konsep keuangan, sementara pengetahuan finansial yang tinggi tanpa disertai kapasitas riil dapat memunculkan sikap 

kehati-hatian berlebihan yang justru menghambat keputusan investasi [50][51] 

 

Analisis Pendapatan terhadap Keputusan Investasi 

 

Pendapatan menjadi variabel paling dominan dan satu-satunya yang berpengaruh sangat signifikan secara parsial 

terhadap Keputusan Investasi, dengan koefisien B sebesar 0,896 (arah positif) dan Sig. 0,000 (< 0,05), serta nilai t 

sebesar 6,483 jauh melampaui variabel lain. Temuan ini sangat konsisten dengan beberapa penelitian terbaru. Studi 

pada generasi milenial di Kabupaten Jepara (2025) menyimpulkan bahwa pendapatan adalah variabel paling dominan 

dalam memengaruhi keputusan investasi serta mendukung teori life-cycle hypothesis yang menyatakan individu mulai 

berinvestasi setelah pendapatannya melampaui kebutuhan konsumsi dasar [52] 
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Konsistensi temuan ini menegaskan bahwa bagi generasi milenial termasuk di Kabupaten Sidoarjo. Kapasitas 

finansial riil (pendapatan) menjadi prasyarat fundamental sebelum pertimbangan lain seperti lokasi, lingkungan, atau 

pengetahuan keuangan. Pendapatan yang stabil memberi ruang finansial bagi milenial untuk menabung dan 

mengalokasikan dana ke instrumen investasi properti secara terencana, sebagaimana ditegaskan dalam kerangka life-

cycle hypothesis. Implikasinya, strategi peningkatan minat investasi properti pada segmen ini sebaiknya difokuskan 

pada peningkatan kapasitas pendapatan (melalui pengembangan keterampilan kerja atau kewirausahaan) 

dibandingkan semata-mata edukasi literasi keuangan atau promosi lokasi properti.  

 

Analisis Simultan (Uji F) 

 

Berdasarkan hasil uji statistik, dapat disimpulkan bahwa variabel Lokasi Properti, Lingkungan, Financial 

Knowledge, dan Pendapatan secara simultan berpengaruh terhadap Keputusan Investasi. Hal ini ditunjukkan dengan 

nilai F hitung sebesar 17,596 dan nilai signifikansi 0,000 (< 0,05), sehingga hipotesis simultan diterima. Koefisien 

determinasi (R²) sebesar 0,428 menunjukkan bahwa keempat variabel independen mampu menjelaskan 42,8% variasi 

keputusan investasi, sedangkan sisanya dipengaruhi oleh faktor lain di luar model penelitian. 

Kesimpulan 

Hasil uji simultan (Uji F) menunjukkan bahwa Lokasi, Lingkungan, Financial Knowledge, dan Pendapatan secara 

bersama-sama berpengaruh sangat signifikan terhadap Keputusan Investasi Properti Residensial (F=17,596; 

Sig=0,000), dengan Adjusted R Square sebesar 0,428 yang berarti keempat variabel ini mampu menjelaskan 42,8% 

variasi Keputusan Investasi, sedangkan 57,2% sisanya dijelaskan faktor lain di luar model. Temuan ini menegaskan 

bahwa meskipun secara parsial hanya Pendapatan yang signifikan sementara Lokasi, Lingkungan, dan Financial 

Knowledge tidak signifikan secara individu, keempat faktor tersebut tetap membentuk satu model yang bermakna 

secara statistik ketika dipertimbangkan bersamaan. Hal ini menunjukkan bahwa faktor-faktor yang lemah secara 

individual dapat saling menguatkan melalui interaksi tidak langsung dalam proses pengambilan keputusan investasi 

yang sesungguhnya. Studi-studi terbaru menunjukkan variabel seperti persepsi risiko, norma subjektif, financial 

technology, dan sikap terhadap investasi memiliki pengaruh signifikan pada konteks serupa, sehingga dapat 

direkomendasikan sebagai variabel tambahan pada penelitian lanjutan untuk memperkuat daya jelas model terhadap 

Keputusan Investasi Properti Residensial generasi milenial di Kabupaten Sidoarjo 
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