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ABSTRAK

Padatnya penduduk Kota Bandung menyebabkan penggunaan lahan bagi kawasan
permukiman lebih banyak dibandingkan area ruang terbuka. Berbagai manfaat yang
dihasilkan oleh keberadaan ruang terbuka berperan dalam meningkatkan kualitas
hidup masyarakat kota dan ikut menjadi pertimbangan dalam menentukan lokasi
tinggal masyarakat kota. Dengan begitu, harga rumah di sekitar ruang terbuka dapat
mencerminkan willingness to pay seseorang terhadap ruang terbuka sebagai
amenitas. Sejalan dengan itu, pemerintah Kota Bandung saat ini juga tengah
berupaya meningkatkan ketersediaan ruang terbuka. Penelitian ini hadir dengan
tujuan mengetahui pengaruh ruang terbuka terhadap harga rumah di Kota Bandung.
Dengan menggunakan hedonic price method, hasil penelitian ini menunjukkan bahwa
ketersediaan ruang terbuka tidak memengaruhi harga rumah di Kota Bandung. Hal
ini mengindikasikan bahwa ruang terbuka belum menjadi pertimbangan masyarakat
Kota Bandung dalam membeli atau menyewa rumah. Dengan kata lain, masyarakat
Kota Bandung belum bersedia membayar keberadaan ruang terbuka, sehingga ruang
terbuka di Kota Bandung belum bisa dikategorikan sebagai amenitas.

Kata Kunci: Amenitas, Ruang Terbuka, Harga Rumah, Willingness to Pay, Hedonic
Price Method



ABSTRACT

The City of Bandung is densely populated which causes the use of land for the
residential area to be bigger than open space areas. Various benefits generated by
the existence of open space play a role in improving the life quality of urban
communities and plays a role in shaping the decision for urban dwellers. Therefore,
the price of a house adjacent to an open space may reflect society’s willingness to
pay for an open space. Accordingly, the government of Bandung is working to
increase the number of open space. This study aims to determine the effect of open
space availability on house prices in Bandung. By using the hedonic price method,
the result indicates that open space availability does not affect the price of houses in
the city of Bandung. It shows that open space has not become a determining factor
for the City of Bandung citizens in buying or renting a house. In other words, the
people of Bandung currently are not willing to pay for the existence of open space,
which leads to a conclusion that open space can not be considered as an amenity in
the City of Bandung.

Keywords: Amenities, Open Spaces, House Price, Hedonic Price Method, Willingness
to Pay
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang Penelitian

Kawasan permukiman perkotaan membutuhkan sarana dan prasarana guna
menunjang kebutuhan hidup masyarakat kota. Tidak hanya prasarana seperti
ketersediaan air dan listrik, tapi juga ketersediaan ruang terbuka. Ruang terbuka
diperlukan sejalan dengan perannya sebagai salah satu sarana rekreasi bagi
masyarakat kota, sehingga ruang terbuka berperan dalam meningkatkan kualitas
hidup masyarakat kota. Pentingnya pembangunan ruang terbuka sebagai amenitas
di kawasan perkotaan ditunjukkan oleh manfaat yang dihasilkan oleh ruang terbuka.
McCord, et al. (2014) serta Homans dan Marshall (2008) menyatakan bahwa selain
sebagai ornamen pemandangan kota, ruang terbuka juga memiliki fungsi sebagai
tempat interaksi sosial dan bentuk pelestarian lingkungan perkotaan. Manfaat yang
dihasilkan oleh ruang terbuka dapat memengaruhi perilaku masyarakat, salah
satunya adalah perilaku masyarakat kota dalam menentukan lokasi tinggal.
Brueckner, Thisse, dan Zenov dalam Edwards (2007) menyatakan bahwa
masyarakat kota akan cenderung tinggal berdekatan dengan daerah yang memiliki

banyak amenitas, seperti pusat kota/pusat bisnis dan ruang terbuka (open spaces).

Brueckner, Thisse, dan Zenov dalam Edwards (2007) membagi amenitas
menjadi tiga bagian, yaitu natural amenities, historic districts, dan endogenous
amenities. Ruang terbuka termasuk kedalam natural amenities karena menambah
keindahan pemandangan kota (Edwards, 2007). Keberadaan amenitas seperti ruang
terbuka dapat menarik minat masyarakat untuk tinggal berdekatan dengan amenitas
tersebut. Sejalan dengan itu, Edwards (2007) menegaskan bahwa amenitas
merupakan barang normal (normal goods), sehingga marginal value sebuah
amenitas berbanding lurus dengan pendapatan masyarakat kota. McCord, et al.
(2014) menyatakan bahwa harga rumah di sekitar ruang terbuka merupakan
cerminan dari peningkatan kualitas hidup masyarakat kota. Oleh karena itu,
masyarakat kota cenderung rela untuk membayar lebih banyak uang untuk tinggal di
dekat ruang terbuka, yang cenderung memiliki tingkat kenyamanan lebih tinggi.
Dengan kata lain, harga rumah di sekitar ruang terbuka dapat mencerminkan
kesediaan membayar (willingness to pay) dan permintaan masyarakat kota terhadap

ruang terbuka.



Pentingnya pembangunan serta manfaat ruang terbuka, kenyataannya,
terhalang oleh padatnya penduduk yang salah satunya disebabkan oleh tingginya laju
urbanisasi. Fenomena urbanisasi telah mengarahkan pembangunan kawasan
perkotaan cenderung berorientasi pada pembangunan kawasan bisnis dan
permukiman ketimbang ruang terbuka. Hal ini ditemukan di kota Bandung, dimana
Kota Bandung merupakan salah satu kota besar yang memiliki daya tarik bagi
masyarakat di luar Kota Bandung. Urbanisasi menuju Kota Bandung dapat memicu
pertumbuhan penduduk, sehingga Kota Bandung menjadi sangat padat penduduk.
Pada tahun 2011, kepadatan penduduk Kota Bandung mencapai 14.491 orang per
kilometer persegi. Pada tabel 1, angka kepadatan penduduk di Kota Bandung
menjadi yang tertinggi di Jawa Barat dan keempat tertinggi di Indonesia. Padatnya
penduduk Kota Bandung menyebabkan penggunaan lahan bagi kawasan
permukiman di Kota Bandung telah mencapai 76,12 persen pada tahun 2011 (Badan
Pusat Statistik, 2012).

Tabel 1. Kepadatan Penduduk Berdasarkan Kota Tahun 2011

Kepadatan Penduduk per kilometer perseqgi

Nomor Kota Provinsi km?)
1 Jakarta Pusat DKI Jakarta 18.761,13
2 Jakarta Barat DKI Jakarta 17.615,76
3 Jakarta Selatan DKI Jakarta 14.597,81
4 Bandung Jawa Barat 14.491,32
5. Jakarta Timur DKI Jakarta 14.326,95
6 Cimahi Jawa Barat 13.371,21
7 Yogyakarta DI Yogyakarta 12.017
8 Surakarta Jawa Tengah 11.393
9 Jakarta Utara DKI Jakarta 11.220,91
10. Bekasi Jawa Barat 11.128,35

Sumber: Jakarta dalam Angka 2012, Jawa Barat dalam Angka 2012, Jawa Tengah dalam Angka 2012, Yogyakarta dalam Angka 2012
Di tengah padatnya permukiman di Kota Bandung, pemerintah Kota Bandung
terus berupaya untuk meningkatkan jumlah ketersediaan ruang terbuka. Upaya
peningkatan tersebut dilihat dari bertambahnya luas ruang terbuka dari 12,15 persen
menjadi 13,24 persen dari luas total wilayah Kota Bandung, pada tahun 2015 (Pikiran-
Rakyat.com, 2016). Namun, peningkatan ini masih belum sesuai dengan ketetapan
yang dikeluarkan oleh Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (2008)

bahwa 30 persen luas wilayah sebuah kota harus berupa ruang terbuka.



1.2 Rumusan Masalah dan Pertanyaan Penelitian

Ketetapan yang dikeluarkan oleh Kementerian Pekerjaan Umum dan
Perumahan Rakyat kembali menegaskan bahwa pembangunan ruang terbuka
merupakan salah satu bagian penting dari pembangunan sarana penunjang daerah
permukiman kawasan perkotaan. Selain itu, keberadaan ruang terbuka membuat
kualitas lingkungan perkotaan menjadi relatif lebih baik. Namun, di tengah padatnya
permukiman Kota Bandung, Kota Bandung memiliki ruang terbuka sekitar 13,24
persen dari luas total wilayah Kota Bandung. Angka tersebut menunjukkan bahwa
jumlah ruang terbuka di Kota Bandung masih relatif sedikit dan belum memenuhi
ketetapan yang berlaku. Secara intuitif, minimnya ketersediaan ruang terbuka di Kota
Bandung memicu peningkatan harga rumah yang dekat dengan ruang terbuka.
Dengan demikian, penelitian ini diharapkan dapat menjawab pertanyaan penelitian
sebagai berikut:

1. Bagaimana pengaruh keberadaan ruang terbuka terhadap harga rumah di
Kota Bandung?
2. Berapa besar pengaruh ruang terbuka terhadap harga rumah di Kota

Bandung?

1.3 Tujuan dan Kegunaan Penelitian

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh keberadaan ruang
terbuka terhadap harga rumah di Kota Bandung sebagai cerminan nilai kesediaan
membayar seseorang terhadap ruang terbuka. Pengaruh tersebut dapat dilihat
berdasarkan teori maupun alat analisis yang akan digunakan dalam penelitian ini.
Selain itu, penelitian ini juga mencoba menunjukan besarnya pengaruh yang
dihasilkan oleh ruang terbuka terhadap harga rumah. Dengan demikian, hasil
penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi mengenai manfaat ruang
terbuka serta dapat menunjukkan permintaan masyarakat akan ruang terbuka di

kawasan perkotaan, khususnya di Kota Bandung.

1.4 Kerangka Pemikiran Penelitian

Gambar 1 merupakan kerangka pemikiran penelitian ini. Guna menentukan
pengaruh yang dihasilkan oleh keberadaan ruang terbuka, peneliti menggunakan
jumlah ketersediaan ruang terbuka yang berada dekat dengan kelompok rumah
tertentu. Berdasarkan definisi yang dikeluarkan oleh Kementerian Pekerjaan Umum
dan Perumahan Rakyat (KemenPUPR), ruang terbuka dibagi menjadi dua jenis, yaitu
ruang terbuka hijau dan ruang terbuka non-hijau. Selain itu, Heinrich dan Kashian

(2010) menyatakan bahwa jenis-jenis ruang terbuka memiliki pengaruh yang berbeda

3



terhadap harga rumah di sekitarnya. Artinya, ruang terbuka non-hijau dan ruang
terbuka hijau memiliki pengaruh yang berbeda terhadap harga rumah. Selain ruang
terbuka, keputusan seseorang untuk membeli rumah tidak lepas dari atribut struktural
rumah, seperti luas lantai rumah dan daya listrik rumah serta atribut lokasi rumabh,

seperti jarak menuju pusat bisnis dan akses terhadap angkutan kota.

Gambar 1. Kerangka Pemikiran

Jumlah Ruang Terbuka Atribut Struktural
Non-Hijau Rumah

Jumlah Ruang Terbuka Harga Rumah

\ 4

Jumlah Ruang Terbuka Atribut Lokasi Rumah
Hijau
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