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ABSTRAK

Polusi udara yang bersumber dari alam dan aktivitas manusia merupakan salah satu
masalah lingkungan yang berdampak pada kesehatan. Tingkat polusi udara yang tinggi
umumnya berada di perkotaan karena jumlah penduduk yang semakin bertambah,
jumlah kendaraan bermotor yang semakin meningkat, dan pengelolaan limbah yang
tidak tepat. Kesadaran akan dampak polusi udara dapat berpengaruh pada preferensi
penduduk terhadap lokasi tempat tinggal. Penelitian ini bertujuan untuk menemukan
pengaruh polusi udara terhadap harga jual rumah di Kota Bandung dan nilai willingness
to pay masyarakat Kota Bandung terhadap polusi udara (PM10 dan CO). Penelitian ini
menggunakan hedonic price method dan data cross-section dari 100 sampel yang
diambil dari situs jual-beli properti rumahku.com dan rumah123.com. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa pengaruh kadar PM10 dan CO terhadap harga jual rumah di Kota
Bandung tidak siginifikan. Hal ini mengindikasikan bahwa masyarakat Kota Bandung
belum mempertimbangkan kualitas udara dalam memilih lokasi hunian. Dengan kata
lain, masyarakat Kota Bandung belum bersedia membayar untuk perbaikan kualitas
udara.

Kata kunci: polusi udara, hedonic price method, harga jual rumah



ABSTRACT

Air pollution from nature and human activities is one of the environmental problems that
has an impact on health. High levels of air pollution are generally located in urban areas
due to the increasing number of populations, the increasing number of vehicles, and
improper waste management. This study aims to find the effect of air pollution on housing
price in the city of Bandung and the value of willingness to pay for better air quality. This
study uses hedonic price method and cross-section data from 100 observations taken
from the property buying and selling site, rumahku.com and rumah123.com. The result
shows that the effect of PM10 and CO levels on housing price does not significant in
Bandung. It indicates that the people of Bandung have not considered air quality in
choosing residential locations. In other words, the people of Bandung are not yet willing
to pay for improvement in air quality.

Keywords: air pollution, hedonic price method, housing price
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1. PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang Penelitian

Polusi udara merupakan salah satu masalah lingkungan yang menyebabkan
sekitar tujuh juta kematian setiap tahun (United Nations Environment Programme, n.d.).
Sumber utama pencemaran udara adalah kegiatan rumah tangga (penerangan, alat
pemanas, dan memasak), penggunaan transportasi yang tidak memakai bahan bakar
ramah lingkungan, industri, pertanian, dan pembakaran sampah secara liar. Polusi
udara dapat menimbulkan berbagai masalah kesehatan pada masyarakat seperti kanker
paru-paru, penyakit jantung, dan gangguan pernapasan (World Bank and Institute for
Health Metrics and Evaluation (IHME), 2016).

Menurut World Bank dan IHME (2016), wilayah perkotaan dengan tingkat
pertumbuhan ekonomi yang cepat memiliki tingkat polusi udara yang sangat tinggi
karena memiliki tingkat kepadatan penduduk yang tinggi, jumlah kendaraan bermotor
yang semakin meningkat, penggunaan bahan bakar yang tidak ramah lingkungan, dan
pengelolaan limbah yang tidak tepat. Selain di perkotaan, polusi udara juga menjadi
masalah di daerah pedesaan. Masyarakat yang tinggal di pedesaan umumnya kesulitan
untuk mengakses energi yang bersih seperti listrik sehingga mereka masih

menggunakan sumber energi konvensional seperti kayu bakar untuk memasak.

Polusi udara tidak hanya menimbulkan berbagai masalah kesehatan tetapi juga
dapat menjadi beban bagi perekonomian. Masalah kesehatan yang muncul akibat polusi
udara memerlukan dana untuk mengatasinya, baik untuk menurunkan atau
menghilangkan polusi itu sendiri, maupun memberikan perawatan medis dan obat-
obatan kepada orang-orang yang sakit akibat terpapar polusi udara. Polusi udara juga
dapat menurunkan kualitas hidup dan produktivitas tenaga kerja pada suatu negara
sehingga output dan pendapatan di negara tersebut turut berkurang. Menurut UNDP
(2019), World Bank menetapkan biaya ekonomi yang dikeluarkan akibat polusi udara
adalah sebesar US$5 Triliun setiap tahun dengan sebagian besar kerusakan yang
ditimbulkan terdapat di negara berkembang. Menurut laporan World Bank, pada tahun
2015, nilai estimasi total kerugian akibat kebakaran lahan di Indonesia adalah sebesar
221 triliun rupiah atau setara dengan 1,9 persen dari PDB Indonesia pada tahun yang
sama. Sektor transportasi mengalami kerugian yang sebagian besar ditanggung oleh
pelabuhan karena sulit untuk melakukan pengiriman barang di tengah kabut asap. Hal
ini juga mengakibatkan aktivitas pada sektor perdagangan menjadi terganggu. Selain

itu, kabut asap yang dihasilkan dari pembakaran lahan tersebut juga mengakibatkan



500.000 kasus infeksi saluran pernafasan akut dan beberapa korban meninggal (World
Bank, 2016).

Dalam ilmu Ekonomi, polusi udara merupakan eksternalitas negatif, salah satu
bentuk kegagalan pasar. Sebagai eksternalitas, nilai ekonomi polusi (atau udara bersih
yang tidak tercemar) tidak diketahui, karena tidak memiliki pasar (non-market goods).
Ketika nilai ekonomi tidak diketahui, nilai barang atau jasa seringkali dianggap nol
(Tietenberg & Lewis, 2018). Akan tetapi, dampak negatif yang ditimbulkan oleh polusi
udara nyata atau dapat dirasakan oleh manusia seperti yang telah dipaparkan
sebelumnya sehingga perlu dilakukan estimasi atas nilai ekonomi polusi udara, sebagai

biaya yang harus ditanggung oleh masyarakat.

Valuasi nilai barang lingkungan seperti udara sulit dilakukan karena sebagian
besar barang lingkungan tidak memiliki pasar (non-market goods). Asumsi yang
digunakan dalam mengestimasi nilai ekonomi barang lingkungan adalah bahwa
kesejahteraan individu tidak hanya tergantung pada barang dan jasa (yang
diperjualbelikan di pasar) yang mereka konsumsi, tetapi juga pada aliran barang dan
jasa yang transaksinya tidak dapat dilakukan di pasar pada umumnya. Dalam teori
ekonomi, seluruh nilai yang diukur berdasarkan asumsi tersebut dapat dinyatakan

sebagai WTP (willingness to pay).

Pada dasarnya terdapat dua pendekatan metode valuasi barang lingkungan
yaitu pendekatan secara langsung dan pendekatan secara tidak langsung. Pendekatan
secara langsung berupaya untuk memperoleh preferensi individu secara langsung
dengan menggunakan metode survei seperti Contingent Valuation Method (CVM).
Sementara itu, pendekatan secara tidak langsung berupaya untuk mendapatkan
bagaimana preferensi individu terhadap barang lingkungan yang tercermin ketika
individu tersebut membeli barang yang diperjualbelikan di pasar (seperti rumah).
Hedonic price method (HPM) merupakan salah satu pendekatan metode valuasi barang
lingkungan secara tidak langsung. Metode ini dapat digunakan untuk menemukan
apakah polusi udara memengaruhi harga barang (seperti rumah) yang memiliki
karakteristik lingkungan seperti polusi udara. Pada berbagai penelitian terdahulu, harga
unit rumah ditentukan oleh atribut struktural rumah, lokasi, dan lingkungan rumah

tersebut.

Dalam hedonic price method (HPM), polusi udara merupakan eksternalitas
negatif yang dianggap dapat memengaruhi harga rumah. Di Jakarta, polutan udara
seperti THC, Timbal, SO, signifikan memengaruhi harga sewa rumah yang mana jika
tingkat polusi udara meningkat maka harga sewa rumah akan menurun di Jakarta. Hal
ini menunjukkan bahwa masyarakat Jakarta peduli terhadap kualitas udara dan
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mempertimbangkan polusi udara sebagai atribut untuk memilih tempat tinggal (Yusuf &
Resosudarmo, 2009). Dampak polusi udara yang dapat membahayakan kesehatan
individu membuat individu mempertimbangkan atribut ini dalam memilih tempat tinggal

sehingga dapat memengaruhi harga rumah.

Penelitian ini bertujuan untuk menemukan bagaimana pengaruh polusi udara
terhadap harga jual rumah di Kota Bandung. Kota Bandung merupakan salah satu jenis
kota menengah (medium-sized city) di Indonesia dengan jumlah penduduk yang selalu
meningkat setiap tahunnya (LIPI, 2018). Jumlah penduduk yang selalu meningkat setiap
tahun berpotensi meningkatkan aktivitas manusia yang dapat menghasilkan
pencemaran udara. Selain itu, topografi yang dimiliki oleh Kota Bandung adalah suatu
dataran tinggi yang berbentuk cekungan sehingga Bandung dikenal seybagai cekungan
Bandung. Hal ini tidak mendukung penyebaran polusi udara di atas Kota Bandung
dengan baik, yang mana dapat menyebabkan penyebaran secara horizontal menjadi
terhambat dan polutan terperangkap di dalam cekungan. Menurut Sumaryati (2011),
pada cekungan Bandung tidak terdapat lagi kawasan hutan yang cukup untuk menahan
dampak polusi udara sehingga polutan selalu menyebar ke wilayah permukiman
masyarakat.

1.2 Rumusan Masalah dan Pertanyaan Penelitian

Dengan kondisi geografis dan demografis Kota Bandung seperti yang diuraikan
pada bagian sebelumnya, polusi udara berpotensi menjadi masalah di kota tersebut.
Dengan mengasumsikan bahwa masyarakat Kota Bandung mempertimbangkan kualitas
lingkungan dalam membeli rumah, maka penelitian ini diharapkan dapat menjawab

pertanyaan sebagai berikut:

1. Apakah polusi udara berpengaruh signifikan terhadap harga jual rumah di Kota

Bandung?

2. Jika polusi udara berpengaruh signifikan terhadap harga jual rumah, berapa nilai
willingness to pay (WTP) masyarakat Kota Bandung terhadap perbaikan kualitas

udara?

1.3 Tujuan dan Kegunaan Penelitian

Penelitian ini bertujuan untuk menemukan pengaruh polusi udara terhadap harga
jual rumah di Kota Bandung yang mana dapat mencerminkan nilai kesediaan membayar
individu (willingness to pay/WTP) terhadap udara bersih. Pengaruh ini dapat dilihat
melalui teori, berbagai penelitian terdahulu, dan alat analisis yang akan digunakan dalam
penelitian ini. Selain itu, penelitian ini juga bertujuan untuk menemukan nilai willingness
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to pay (WTP) masyarakat Kota Bandung terhadap perbaikan kualitas udara. Hasil
penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi mengenai manfaat udara bersih

dan preferensi masyarakat dalam dalam membeli rumah di Kota Bandung.

1.4 Kerangka Pemikiran Penelitian

Gambar 1 merupakan kerangka pemikiran penelitian ini. Polusi udara merupakan
salah satu masalah lingkungan yang dihadapi oleh berbagai negara terutama di area
perkotaan. Menurut Prabowo dan Muslim (2018), polusi udara sebagian besar
bersumber dari aktivitas-aktivitas manusia seperti kegiatan industri, transportasi,
perkantoran, dan rumah tangga. Selain itu, pencemaran udara juga dihasilkan oleh
berbagai aktivitas alam seperti kebakaran hutan, gunung meletus, gas alam beracun,
dan sebagainya. Aktivitas industri, tingkat penggunaan transportasi yang tinggi, dan
kegiatan perkantoran umumnya berpusat di daerah perkotaan sehingga jika jumlah
penduduk di perkotaan semakin bertambah maka berpotensi meningkatkan aktivitas-
aktivitas yang dapat menghasilkan polusi udara tersebut. Dengan demikian, tingkat
polusi udara juga akan meningkat dan dapat membahayakan kesehatan manusia.

Gambar 1. Kerangka Pemikiran

Atribut Struktural
Rumah
Aktivitas Manusia _ Tingkat Polusi Harga Jual
dan Alam o Udara Rumah

Atribut Lokasi
Rumah

Berdasarkan berbagai penelitian terdahulu, tingkat polusi udara telah menjadi
salah satu atribut yang dipertimbangkan dalam memilih rumah karena dapat
memengaruhi kenyamanan individu. Penelitian sebelumnya yang dilakukan oleh Yusuf
dan Resosudarmo (2009) dengan menggunakan hedonic price method menjelaskan
bahwa polutan timbal (Pb), THC, dan SO, signifikan berpengaruh negatif terhadap harga
sewa rumah di Jakarta. Hal ini mengindikasikan bahwa masyarakat di Jakarta peduli
terhadap kualitas udara dan mempertimbangkan tingkat polusi udara sebagai salah satu
atribut dalam membeli rumah. Selain tingkat polusi udara, preferensi individu dalam

membeli rumah juga dipengaruhi oleh atribut/karakteristik struktural rumah seperti luas



bangunan, jumlah ruangan, bahan bangunan yang digunakan dan atribut/karakteristik

lokasi rumah, seperti jarak rumah ke pusat kota dan akses terhadap transportasi umum.





