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ABSTRAK 

Kecamatan Dayeuhkolot, Baleendah, dan Bojongsoang merupakan tiga kecamatan di 

Kabupaten Bandung bagian selatan yang sering terkena bencana banjir, karena berada 

di atas garis Sungai Citarum. Bencana banjir yang sering terjadi dapat mempengaruhi 

nilai rumah menjadi menurun. Penulis menggunakan analisis hedonic price method 

(HPM) untuk melihat nilai rumah berdasarkan kondisi suatu lingkungan, dimana dalam 

penelitian ini adalah bencana banjir. Untuk analisis HPM, penulis menggunakan model 

OLS untuk melihat dampak dari bencana banjir terhadap harga jual rumah di tiga 

kecamatan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa dari atribut lingkungan yang terdiri 

atas variabel frekuensi banjir dan tinggi muka air di tiga kecamatan signfikan 

berpengaruh negatif terhadap harga jual murah yang menandakan bahwa dari dua 

variabel tersebut terbukti menurunkan harga jual rumah. 

 

Kata Kunci: Hedonic Price Method (HPM), Harga Jual Rumah, Bencana Banjir 
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ABSTRACT 

Dayeuhkolot, Baleendah, and Bojongsoang sub-districts are three sub-districts in the 

southern part of Bandung City which are often affected by floods, because they are 

located above the Citarum River line. Floods that often occur can affect the value of 

houses to decrease. The author uses the hedonic price method (HPM) analysis to see 

the value of the house based on the condition of an environment, which in this research 

is a flood disaster. For HPM analysis, the author uses the OLS model to see the impact 

of the flood disaster on the selling price of houses in three sub-districts. The results 

showed that the environmental attributes consisting of the variables of flood frequency 

and water level in three sub-districts had a significant negative effect on the low selling 

price, which indicated that the two variables had proven to reduce the selling price of 

the house. 

Keywords: Hedonic Price Method (HPM), House Selling Price, Flood Disaster 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Banjir merupakan sebuah keadaan dimana suatu daerah tergenang oleh air dalam 

jumlah yang besar serta berdampak buruk bagi lingkungan dan masyarakat salah 

satunya adalah kerusakan pada properti, mata pencaharian, dan kesehatan. Banjir 

sendiri dapat terjadi dipengaruhi oleh dua faktor yaitu faktor alam (curah hujan dan 

permukaan tanah lebih rendah dari permukaan laut) dan faktor manusia (penggunaan 

lahan yang tidak tepat, penggundulan hutan, pembuangan sampah ke sungai atau kanal, 

dan pembangunan pemukiman di daerah rawan banjir) (Halim, et al., 2019). Kurangnya 

kemampuan dalam mengelola pembangunan perkotaan yang dikarenakan tingginya 

tingkat pertumbuhan manusia serta meningkatnya variablitias iklim dan naiknya 

permukaan air  juga menjadi penyebab utama dari bencana banjir khususnya di negara-

negara berkembang (United Nations & World Bank, 2010).  Berdasarkan studi dari World 

Resorces Institute (2015) menganggap Indonesia sebagai salah satu negara dengan 

jumlah terbesar orang yang terkena risiko banjir dengan peringkat ke - 6 dari 164 negara 

pada tahun 2010. Dalam hal kepemilikan aset, banjir dapat menghancurkan infastruktur 

publik, rumah, dan properti pribadi. Kerusakan yang diakibatkan oleh banjir dapat 

mengganggu kehidupan masyarakat, bahkan memungkinkan ada yang meninggalkan 

rumah agar tidak terkena dampak dari bencana banjir.  

Tingkat kerusakan yang ditimbulkan dari banjir terhadap masyarakat dan properti 

bervariasi, hal itu tergantung pada karakteristik banjir yang melanda, seperti lokasi, 

kedalaman, dan durasi atau frekuensi (Queensland Flood Science, Engineering and 

Technology Panel, 2012). Dampak dari bencana banjir akan menyebabkan banyak 

properti rusak dan untuk perbaikan atas properti yang rusak tersebut akan membutuhkan 

waktu yang lama dan biaya yang mahal. Tidak hanya properti, nilai atas suatu aset atau 

properti juga akan mangalami penyusutan (Eves, 2002). Perbedaan pemulihan pasca 

bencana banjir tergantung pada jenis banjir yang melanda, jika suatu daerah mengalami 

bencana banjir yang kecil maka pemulihan pada daerah tersebut akan lebih cepat, 

sedangkan jika suatu daerah mengalami bencana banjir yang besar maka akan 

membutuhkan waktu pemulihan yang lebih lama (Soentato & Proverbs, 2004). Rumah 

merupakan salah satu aset penting dan juga dasar dari kebutuhan seorang manusia, 

karena pada dasarnya kebutuhan inti dari seorang manusia adalah sandang, pangan, 

dan papan. Eves (2004) menemukan bahwa peningkatan frekuensi dari bencana banjir 

dapat menurunkan harga jual dan nilai rumah di daerah yang pernah terjadi banjir dan 
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umumnya nilai properti yang telah dibanjiri lebih dari satu kali mengalami penurunan 

harga jual. Ismail, et al (2019) juga menyebutkan dalam penelitiannya menunjukkan 

bahwa banjir mempengaruhi nilai properti perumahan yang dimana harga perumahan di 

daerah rawan banjir mengalami penurunan nilai pasar dan kerusakan pada properti. 

Penelitian ini akan berfokus pada bencana banjir di wilayah Kabupaten Bandung 

Selatan, dikarenakan fenomena banjir di wilayah tersebut terjadi akibat luapan Sungai 

Citarum dan anak sungainya, sudah terjadi sejak awal abad ke-19 (Budimansyah, 

Dienaputra, & Sofianto, 2018). Secara geografis wilayah Bandung Selatan berada 

sejajar dengan Sungai Citarum sebagai sungai terpanjang di Provinsi Jawa Barat dan 

beberapa kawasan pemukiman di wilayah Kabupaten Bandung Selatan berada dibawah 

garis Sungai Citarum, kondisi geografis tersebut menyebabkan wilayah tersebut 

cenderung berupa dataran rendah (Bojongsoang, Dayeuhkolot, dan Baleendah) selalu 

terkena dampak banjir terparah, terutama saat musim hujan. Menurut Badan Nasional 

Penanggulangan Bencana (BNBP) kondisi topografi daerah dan degradasi lingkungan 

menjadi penyebab utama banjir di Kabupaten Bandung Selatan. 

Hingga saat ini belum ada penelitian mengenai dampak bencana banjir terhadap harga 

jual rumah di wilayah Kabupaten Bandung Selatan dimana intensitas banjir yang sering 

terjadi seharusnya berdampak pada nilai harga jual rumah, asumsi ini berdasar pada 

penelitian sebelumnya yang dilakukan oleh Chris Eves dan Ismail, et al yang 

menggunakan metode Hedonic Price Method (HPM) yang sering digunakan dalam 

literatur ekonomi lingkungan untuk memperkirakan perbedaan harga antara properti 

perumahan terhadap kondisi lingkungan sekitar. Hasil penelitian sebelumnya 

menunjukkan bahwa dengan penggunaan HPM, bencana banjir dapat dikatakan 

sebagai suatu kondisi lingkungan yang dapat mempengaruhi harga rumah. Dampak dari 

banjir dapat membuat masyarakat menjadi lebih mempertimbangkan dalam memilih 

tempat tinggal. Sehingga dalam penelitian ini diharapkan dengan seringnya terjadi banjir 

di wilayah Kabupaten Bandung Selatan (Kecamatan Dayeuhkolot, Baleendah, dan 

Bojongsoang) dengan menggunakan HPM dapat menunjukkan bahwa banjir dapat 

mempengaruhi harga jual rumah disana. 

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan keadaan tiga kecamatan (Dayeuhkolot, Baleendah, dan Bojongsoang) 

yang sudah diuraikan pada bagian sebelumnya, bencana banjir yang sering terjadi dapat 

menimbulkan masalah. Dengan mengasumsikan bahwa kualitas lingkungan (banjir) 

dapat mempengaruhi harga jual rumah dengan menggunakan model hedonic price, 

maka penelitian ini diharapkan dapat menjawab pertanyaan sebagai berikut : 
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1. Bagaimana metode HPM memiliki relevansi dengan bencana banjir yang dapat 

mempengaruhi harga jual rumah ? 

2. Apakah kelebihan dan kekurangan dari penggunaan analisis HPM ?  

3. Apakah bencana banjir berpengaruh signifikan terhadap harga jual rumah di 

Kabupaten Bandung Selatan apabila menggunakan metode analisis HPM ? 

1.3. Tujuan Penelitian 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis dampak dari bencana banjir terhadap harga 

jual rumah di Kabupaten Bandung Selatan. Hal ini dilakukan berdasarkan wilayah 

Kabupaten Bandung Selatan yang terdiri atas beberapa kecamatan salah satunya 

adalah Kecamatan Bojongsoang, Dayeuhkolot, dan Baleendah yang sering terjadi 

bencana banjir. Bencana banjir yang terus terjadi kemungkinan akan mempengaruhi 

nilai atas suatu properti atau rumah. Dalam penelitian ini akan digunakan sebuah metode 

hedonic price (HPM) yang sering digunakan dalam literatur ekonomi lingkungan untuk 

memperkirakan perbedaan harga antara rumah terhadap kondisi lingkungan, sehingga 

diharapkan melalui penelitian yang menggunakan HPM ini dapat membuktikan apakah 

bencana banjir di Kabupaten Bandung Selatan dapat mempengaruhi harga jual rumah 

secara signifikan. 

1.4. Kerangka Pemikiran 

Gambar 1. Kerangka Pemikiran 

Banjir merupakan salah satu bencana yang disebabkan oleh manusia atau alam yang 

dapat memberikan kerugian kepada masyarakat. Faktor yang menyebabkan bencana 

banjir secara umum adalah faktor alam dan faktor manusia. Faktor alam yang memicu 

bencana banjir berupa curah hujan yang tinggi dan permukaan tanah yang lebih rendah 

dari permukaan laut. Sedangkan faktor manusia juga berperan dalam memicu bencana 
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bajir yaitu penggunaan lahan yang tidak tepat (pemukiman di bantaran sungai, daerah 

tangkapan air, penggundulan hutan, dll), pembuangan sampah ke suangai atau kanal, 

pembangunan pemukiman di daerah rawan banjir, dan jaringan drainase yang 

bermasalah (Halim, et al., 2019). Dampak dari bencana banjir selain merugikan 

kehidupan masyarakat, juga dapat memberikan dampak yang buruk terhadap properti 

atau rumah dimana akibat dari banjir tersebut dapat merusak dan menurunkan nilai dari 

properti atau rumah tersebut, salah satunya juga dari hal tersebut dapat mempengaruhi 

harga jual. Berdasarkan penelitian terdahulu, frekuensi bencana banjir dan tinggi muka 

air telah menjadi salah satu atribut yang dipertimbangkan dalam memilih rumah sebab 

dapat memengaruhi kenyamanan individu dan juga dapat meningkatkan perbaikan 

kerusakan rumah yang diakibatkan oleh banjir. 

Penelitian sebelumnya yang dilakukan oleh Ismail et al (2019) dan Chris Eves (2014) 

dengan menggunakan Hedonic Price Method menjelaskan bahwa bencana banjir 

signifikan berpengaruh negatif terhadap harga rumah di Semenanjung Malaysia dan 

Sydney, Australia. Hal tersebut mengindikasikan bahwa bencana banjir menurunkan 

nilai properti rumah. Selain dari bencana banjir, harga jual rumah juga dipengaruhi oleh 

atribut atau karakteristik struktural rumah seperti luas bangunan, luas tanah, dan jumlah 

ruangan. Selain atribut struktural, atribut lokasi juga dapat mempengaruhi harga jual 

seperti jarak dari rumah ke pusat kota. 
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