
BAB I

PENDAITTILIIAN.

I.1. LATARBELAKANG.

Indonesia merupakan negara yeng sedang b€{kembang de[galr laju

peftumbuharl penduduk sekitar 2,3 Va per tahun Pada tahun 2000 j lr}llah

penduduk Indonesia diperkirakan sebesar 218 juta jiwa" separuhnya tinggal di

pulau Jawa yang luasnya ln$ang dad lo 9/o hras wilayah Indonesira @iro Fusat

Statistilq 1995). Namun pe*embangan ini tidak diimbangi dengan pemerataan

peftunbuhar ekonomi" karena pertumbuhan ekonomi hanya terkonsentrasi padu

wilayah kota-kota besar saja'

Dengan demikian kota-kota besar memiliki daya tarik yang sangat besar' bal ini

menyebabkan tingginya anrs urbanisasi yang mengakibatkan kebnrhrban akan

t€mpat tinggal dan tempat bekerja juga meningfuat Bil'a tidak ditangani dengan

baft bat tersebut akan b€fdaryak negatif pada lin8kuogan yaog terjadi" sebagai

cmtoh scfing te*j"di tlonrraya daeneh hlmuh disckitaf daenah bdusti akibat

k€blrhftan penrmahan hgi bunfi industri atau terjadinya 
'kastong' perumahan

y a n g h r m r r h d i p r s a t k o t a ' k a ' € o A m e m a n g p a d a r r m r r m n y a . k e c i l '

cenerung neayukai tingg8l dip$at kcila untuk kemudahan tr8rytrt8sinya'

Kehrhrban pcflm"hen sftsa nreningkrt secaf,e t4iam seirilg dengan lajuoya

urbanisasi serta ada$]"a pertambahan jumlsh penard* al<an menyebabkan
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kebuhrhan 
t"rh yang cukup luas. Namrm fqnah untuk area perumaban

pada wilayah kota dan sekitarnya tidak bisa bertambah secepat kebuhrban yang

ada salah safu faktor penyebabnya adalah prosedrn pembebasan trneh yang

membuhrhkan wakfu yang sangat panjang dan biaya yang sargal tinggi-

Hal ini mendorong harga tanah meningkat tajam lfiususnya pada wilayah

perkotaan yang secara tidak lengs'ng akaa mengakibatkan o idy" juga harga

perumahan sehingga seringkali harga tersebut menjadi diluar jangkauan daya beli

pada umumnva, ironisnva yang membufuhkan terbanyak
i

adalah dari masvarakat golor4an ekonomi menengah bawah-

L-1.1 Kebufuhen perumahen

Komanrdin (1994) menuliskan teori chander tentang faldor-faktor yang

mempenganrhi kebutuhan suafu penrmahan yang diidentifikasikan oleh lima

faktor, yaihr:

a. Rumah yang dibutuhkan unfuk meme'nuhi dan menrnrnkan ke.padatan

(tucklog).

Rumahyaog berus sqlefie 'ligenfi (immeliate replacement)-

Rumah yang diganti karena perencanaan (normal replacement).

Rumah yang diblhrbken lcar€oa pertambahan ( neru

households )

b.

c.

d.
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e. Kebutuban unfult menufupi kelnrrangan rumah tahun sebelumn5ta

$tlfilment of housing deficit).

Perhihugat kebufuhan akar pemnrahat di Indonesia menrpakal

kombinasi dari be.berapa tersebut diatas:

. Pertumbuhan penduduk 2,3 o/o per tahun atau sekitar 3,9 juta jirva per

tahun. Dengan rata-rata j"*luh jirva per kepala keluarga adalah 4.4 jiwa

(Biro Pusat Statistik, 1995) maka kebutuhan rumah adalah 886.000 unit

per tahu.

r Kekurangan rumah sejak tahun 1989 adalah 3 juta unit, bila dipenuhi

selarn"e l0 tahun atau sampai dengan tahun 2000, maka kebuhrhan rumah

adalah 300.000 unit per tahrm.

' Perkiraan perhihmgan j,rmlah rumah (1989) sejumlah 34 juta unit dan

usia bangunan yang telah mencapai 20 tallrn berarti telah akan rusak

sehingga perlu pergantian rumah, mqiadi 1,7 juta unit per tahuo-

Ketiga faktor terBebut bila dijumlahkan maka kebuhrhan rumah per tahun

saqai dengan tahun 20OO diperfrirakan sebesaf 2.886 juta uni! rmhrh

kebuhrhan rumah diperkotaan sekitar 900.000 uuit per tahun, pennerintah

ternyata banya sa$ggpp mentargetkao l0 % dari kebuhrhan rumah tersebut

fembangrrnan 90.000 unit per tahrn atau 450.000 rnit selema Pelita V

330.000 rmit oleh swasta dan 120.000 rmit oleh pemerintab, hflt ini disebobkar

kafgoa lrcteltatasan donq. Ini mernberilrqn genbaran besffnya kebubban skeo
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perunaha' ya'g bel'm bisa terpenuhi li&ususnya pengadaan mnah pada kota_

kota besar.

Upaya mangatasi masalah perumahan tersebut maka lvlanpera (Ivfenteri

Negara Penrnulran Rakyat) telah melahrka' sedikitnya empat rangkah

terobosan

a. Kebijaksanaqn pembiayaan perumahan sederhana (sK no 02lIGTS/199o

tenqgal 3l N{anet 1990) tentang pengadaan perumaban dengan

dukungau fasilitas kedit pemi.likan krpli"g siap bangun (IGKSB) dan

kredit pemilikan rumah (ICR).

b. Meningkaftan kegiatan peremajaan rumah L-umuh dengan membang'n

rumah susun di beberapa lokasi di DKI Jakarta dan akan dikembangkan

ke kota-kota besar diseluruh Indonesia.

c- Peningkatan koordinasi ,rararn peoanganan P*umaharl

didaerall pedesaar

d. Meningkatkao kegiatan dan kebijaksanaan dibidang pembangunan

dengan uji coba,tqn pecontohan.

sarana Jaya (1995) perusabaan DKI Jakarta yang baoyak m€oangani

masatah perumahao mursh memberikan laporao tentang tinjauan lfrusus ltruk

kota Ja&erte yang b€rp@duduk sp5 juta jiwa (1990) dan bila ditaebah

penduduk qsgimrn akan rcnjadi 9l juta jirra masih me,nerlukan perumahan

sebesar 64.500 rmit rabel l.l membagi kebutuban rumeh sesuai d€ogao

sqgrr€n tingkat P€ngbasilan mas;aratat serta ke.mampuan unhdc membeli atau
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mengangsur pemilikan rumab-

Tabel 1.1 : Tingkat penghasitan dan kebutuhan perumahan <li Ol( Jakarta

Tinokat oenohasilan. Kebtfuhan Keterangan.
Ftcnga.t

naslerelcd

rfldap*art

o€r h.lan

gosortasi
( % )

Pcnrntsnd DKIJ:karta
Tfil =64.500 rnit

saflqd rofl

&h

< Rp 150.0ff 15% 9.675 uit Tirtak manps rrtr* dapd rnanr
tldi u?Eh

R€{datl

Rp 150.000

! / d

Rp 250.@0

35% 22.575 trit

Ke*mrrpuan moogansr sebe-
s:r Rp.r15.000,- / bdan.

Hary: rnanpumenpwe:

Rp.l.250 - Rp.1.500.- /tni

Men*Eatt

?p ?50.000

s l d
tp 500.000

30% 19.350 uft
Oapar|g'6ef nrnhdvrg.rt

mer4argsrperh.dan :
Rp.75.000 - Rp. 150.000

Tinaoi ' Rp 500.00( ?oYa 12.900 rrrh Marrpu urt* nrenbetr nrnah

Srr$er : bporan perusafraan daerah Ponrbarqrrnn Sar:rn iaya - Jakarfa, .lg9f

S€dangkan hasil tim survei dari Pusat penelitian dan pemukinnan dari DPU

Bandmg unfuk kota surabaya memberilcan akan perbandingan

kebuhrban rubah dan fingkat pengbasilan masyarakat rmhrk kota Suarabaya

seperti yang digamba*anpada Tabel 1.2

Tabel 1.2 : Perkiraan jumlah rumah be(das€r kelcmpok penghasilan
( di Stlrebsys periode 1991 - 1994 )

Pendspetqf Perkirean iumleh rumah Pertambahan
ribuan Ro. 1991 1SS2 19*t 1994

. 50
50-ss

lm - 149

15m
23431
41617
72188
58576
63811
45076
38SF
29J44
2s650
73375
lost3
13500
1(H
881/t
97W
17629
9261
485S0

10't /
2424a
43069
747C1
@@0
65758
46e49
3SS52
30s68
2€/42
24190
17089
13S72
t't373
9i22
1q)48
19214
s564
5m86

1675
25120
44018
773S3
@8m
68123
48326
41388
31,160
273}3
25m0
177(Jd.
14474
11782
9150
104{II
18s00
Gn8
52@4

1730
2668
4d.248
@20
65GX
70011
s(Ix}1
42SO
32G
283S3
25S76
t8i!!50
15m
12213
9795
1{n87
1959)
tc2el
53SS7

174
2@7
4€1

tyJ 19!'
zfi-245
250 - 299
m -34S)

-8G2

6518
7070
5015

it3{J -:Itr,

400 -,{rl9
450-4$
500-5/$
560-5€
m -64S
6 0 - @
7q,-749
7flr - 7s)
8(Xt '899
cn -g

> l(m

3205
2843
2601
1837
'r502
1223
9gl
1080
1961
r(m
54tb

fdal = s7E70 s77335 598094 61S42 @o�72

Slmber : studl psnolltlan kobrrtuhan rumah di kfirya Surabaya
deh tim p€n€liti Bsnduns (1397)
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Daia i''i mernberikan gambaran besanrya kebutulu' pen'nahan dan

yang paling banyak mernbutulrkan adatah dari pilak Golongan

lvfasyarakat Berpenghasilan Re'dah (GMBR). Karela pada uurunurya

pihak pe'gemba'g swasta kruaog bernrinat u'tuk 116s1[angur perur*ahan

murah 1'ang dianggap tidalc meng'nt'ngkan karena hanrs meqiualnya

dengaa harga yang saogat murab, maka pemerintahrah yang membantu

GMBR memberikan subsidi pembiayaon pengadaan rumah m'rah.

1.I.2 Pengadaan rumeh untuk golongan barvah

Pengadaan rumah unhrk golongan mesyarakat berpengbasilan

manengah dan atas tidak nrenjadi masa[a4 kar€na dengan kemampuan

fu.rnsial'ya mereka akao dapat memenuhi kebuhrhannya sendiri- yang

perlu mendapat perhatian adalah perumahnn bagi golongan menengah

bawah atau GMB& karcna keterbatasan finansialnya tidak

akan dapat menjangkau harga rumah yang tersedia.

sesuai dengan kebijaksaoaan pemerintah tentang perumshan dengan

prinsip tahrm 200o ditargetkan sebagian b*"{ masyarakat Indoaesia telah

memiliki runah la]'ak dalam linglnrogan yang sebat maka untuk itulah

upsya-upaya &n rubgidi peogadaan rumsh khusus rmtrk GMBR

dilalukan.
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Altecnatif cara kepenrilikan rumah dqn serta aneka pilihan yang

cukup beragam dilalilkaq laedit pemilikan rumah yang disedialcan oleh

lembaga keuangan sep€rti BTN (Bank Tabuogan Negara) dan Papao

Sejahtera terus meningkat dengan dengan kenaikan rata-rata 19 Vo pet

tahrm (Info Papan, 1992). Sayangnya meningkahya harga taoah dan

bahan bangunan yang tdjadi mengalcibatlun kenaikan barga rumah

se.makin tinggi sedangkan pe.ndapatan tidak dapat meningkat seperti

naiknya harge ruoab, sehingga ketidak terjangkauan mssyarakat

GMBR datam kesempatan memiliki rumBh seniakin jaub,

rmhrk me.ngatasi permasalaban tersebut cam yang telah diupayakan

nnlera lain:

Tipe nrmah Fng diban$n oleh Perum Pertrmnas (badan usatra milik

negara yang banyak masalah perunahar drn banyak

mendapat subsidi dari pemerintah) dengan fasilitas IGR-tsTN melalorkan

penrbahan luasan unit tipe rumah, dahulu ulcran kecil adalah 70 m2 kini

tenx menunm dan mengecil menjadi tipe 54, 45, 36, 28,21, lE dan

babl€n 12 i.

Kini telah mulai diperkeoatkalr sbtain cara penjuatan rumah dengan

afigsuren, yaifu dengan cera :

. Me,mbangun rumah sufltn mrra\ karena dengan taban yang luasnya

te6atas mqqih dapet dipakai uotuk buoyl unit hnian

aecara vertikaL
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' Rusua nlrrah clengan cBra sewa, belhrl serva lrarian atau bularuru

yang akan disesuaikan dengan kemampuan penghuni.

' Kaphng siap bargur yaitu pe'yecriaar raha'nutar-.rs seluas 3o mz -

72 tf rlengan harapral ruuralurva akan clibarrgtur secaftr bertahap

oleh penghuninya sendiri yang ,Jimulai dengag rumah inti.

Persyaratan I(PR angsuran rnaksimum adalah 30 n/o dari penglasilan

keluarga pr bulan (untuk penghasilan tetap) dan 35 ,,o untuk yang

berpengfiasilan tidak tetap, sebagai contorr fuerhitu.gan 1992):

' .I{asyarakat yang dapat ue.ngambil KSB selgas _s4 r12 s/d. .1nt2, atau

rumah T- 12 s/d T.zr harus berpengliasilan {id.r}c lebih ,Jari

Rp.a50.000,- per bulan-

' Batas minimum yang bisa menjangkau rumah BTN dengan tlpe T.2l

s/d T.70 adalah nercka yaDg berpengbasilan nrininral Rp.5OO.OOO,-

dan tidak boleh berpenglrnsilan melebilri Rp.900.000,- per bulan-

' Mereka 1'ang berpengbasilan dibawah Rp.200.000,- s/d Rp.300.000,-

akan sulit unhrk dapat mengangsur pemiriken 
T."b 

kecuari daram

benfuk se\ila.

Sebenanrya ada baayak masyarakat yang berpengbasitnn masih lebih

rendah lagi Ouruh pabrr\ pedagarg kaki timn, karyarvan goloogaa I,

pekerja tidak te{ap dan lainnp) dan mereka pada 'm,mn1a masih behm

mernpmyai redTnt hrmian yang layak. sebagai contoh batas uMR (Upeh

Minimal RegtmaD merupal.un gaji t€rerdah yang ditetaplca* pe,nerintah
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untuk daerah Jawa Timur (1996) sebesar Rp.4.500,- per hari atau lmrang

dari Rp. 150.000,- per bulan hanya akan mampu membayar angzuftrn

maksinal Rp.30.000,- per bulan (matsimurn sepertiga dari peogbasilan)

sehingga filereka memedukan rutrrah dengan cara lein yang lebiir rnuralr,

misalnya rumah susun murah atau rumah sewa (bersusun atau tid.ek susun)

murah dengan harian atau bulennn disesuaikan

masing-masing. Ada kelemaban terhadap cara ini yaitu bagi penghrmi rasa

memiliki kurang, pembayaran yang dilahkan kurang tertib dan fershlr,

wakhr hunian tidak merrenhr dan seringkali menempati tidak

dengan disiplin rvaktu yang jelas. unfirk masalah-masalah ini

diperlukan mnnajsmen pengelolaan yang baft.

1. Rumah Susun.

Pembangunan nr*sh su{nm yang lazim disebut sebagai Rusun

sebagai pmecalan masalah penyediaan p€rumabatr murah yang

cukup tepaL khususnya pada kota bosar. IGre,na penguasaan

lalrnn sekitar perkotaan s€oakin monolnltk dan spekulatif, yaitu baayak

dikuasei hak dan pengelolaanaya haaya oleh pibak invests beesf,, rnntcn

investasi )nng telah ditanaokan terbadap taoah ],ang ada hsnrs

diperhihngkan rrnhrlr usabe yang depet mernlrerilran komnngen yaDg lebih

besar, c€dobnya adalah unh*'jernis kegiaran usaha atau area perdag;angan
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bukan untul: alea pemukiman murah Hal inilah yang menyebabkan harga

tanah akan menjadi semakin mahal, khususnya untuk area tanah yang cukup

dekat deqgan wilayah pusat kota atau tanpat kerja.

Sebanaruya pemtrangunarr rumah susun (watk up apartment) di

Indonesia telah dimulai 30 tahun yang lalu dalam benfuk rumah dinas yang

,lihuni oleh para pegawai dari kelompok perusahaan tertrentu. sebagai contoh

rumah susun di surabaya yang terretak di jalan Irian Bara! Taman suryani

& VlR.Supratnran, bukaq untuk rimum tetapi hanya

diperuntukkan golongan pegawai tertentu atau sebagai rurlBh dinas.

Program memasyapl6uluo hunian pada nrm.ah susun belum digalalftan

oleh pemerintah, bahkan sampai pada akhir pelita rv rrasih terasa adanya

kecenderungan masyarakat tetap enggan rmhrk ';r,ggal 
di rumah susurl maka

dalern Pelita V telah merencanakan prqFam unhrk

memasyarakatkan pemakaian ruCIrah su$rr seperti yang dihunglcao dalem

GBIIN tentang keharusan membang'n 10.000 unit rumah suflrn dibeftagai

kota besar di Indonesia untuk mengatasi masalah pengadaan penmaban

m'rah bagi GMB& upaya kajian sosia! penyuluban tentang tata cara dan

pengelolaan rumah susuo mulai dip€rkenalkan pada masyamkat yaog

sebagai calon pengbmi den bagi seluruh instansi yang te.rkaiL

saat ini dikenal beberapa tipe rumah snEun, antara lrrin :
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(a) Rumah susun mewah yang pengbminya sebagian besar tenaga kerja

asirg, atau mereka dari golongan atas, unhrk jenis ini lebih umum

disebut Apartemen mewah

p) Rrrmalr susun yang dihuni oleh masyarakat beapenghasilan menengah ke

atas, jenis ini juga masih sering disebut. sebagai Apartemen.

(e) Rumah srunm sederhana yang dihuni oleh mnsyarakat golongan

berp€nghasilan menengah kebawalf jelds ini banyak dikenal dengan

sebutan Apartemen murab-

(d) Rumah suflrn mura\ yang dihuni oleh masyarakat berpengbasilan

rendah dengan cara pemilikan mengangsur atau benhrk sewa" jadi

seringlcali istilah ini diidentiklcan dengan sifat hrmian murah-

T\rjuett pe,ngadaan nmah susun adalah rnfuk efisiensi peng$maatr taneh

sebagai sarana penlrnalmn yang efeltif khususnya pada kota-

kota besar. Selain memasyarakatkan hlmiao pada rumah zustm juga

dilalarkan usaha unhrlc menekan pembiayaan agar dapat terjangftau oleh

GMB& dapat dilala*an dengan cara:

(a) Melaksat'akan penyuluhan t€rpadu.. secara intensif akan

yaoglebihbaik bila tioggal dirumah susuc

(b) t\4eo$rpayekan p€nuruoen harga dan bi"y* deogan

me,mperhatikan staodarisssi dan efisieosi pe,oggunaan bahan 1ang sesuai,

penenhun hrassn hunian yaag @t" bcofuk desein yang scsuai d€sgan

kebtrfuhan yang diperlukan-
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(c) Khusus unfuk pembuatan rumah susun murah diperlukan kering^nan

biaya perijinan dan pe.ngad"an prasarana dan sarana lainnya dan

memberikan subsidi unhrkpembangrrnnn run1ah susun sewa.

(d) Mengusahakan penuruoao biaya hidup dinrmah s'sun deqgan

memberikan keringanan pada tarif fasilitas utama seperti air bersi\

liskik dan lainnya rifi'susnya bagi golongao pengh'siran rendah-

(e) Mengupayakan ke'reyamanan dan keamanan unhrk ringgar dinmah

susuL Cara ini dapat dilah:kan dengan mempelajari ma.qalph sosial dsn

mengetahui kebutuhan utama serta keinginen dar.i pihak p€nghuni-

2. Rumah susun muralr

Rumah fl,'un murah dike.mbangkan unhrk golongan masyaratat

uerpenghasilan rendah, pendapatan mere.ka hanya dapat memenuhi

kebut'han ufqm, yaifu sandang drn pangac Datam kondisi seperti ifu

dias'msi bahwa mereka tidak biss memilih h'nian yang ditawarkan yang

sesuai dengan keinginannya dan cendenrng rmfuk menerima hunian .lqlarn

benfuk apa saja yang telah disediakan, hal ini menyebaHcan terjadi

peoyimpangan terhadap standar, misalnJra luas 'nit hnian yang tedalu

kec4 h,"litas baban bangunan meqiadi lebih readah dengan alasan untuk

menekan biaya pembansuDan- cara ini kurang tepat karena pe,neo'ban

staodar hunien yans rayak harusrah tetap terpen'ht sarah satu upeya yaog

dilahrlcan adalah peneritian terhadap penggunaan baban yang efektif d.n
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tepal kebufuhan luas hunian yang layal serta fasilitas utama yang harus

disediakan bagi penghuni.

Pembangtman runah flrsun telah dimulai sejak 1985 (selama Pelita

IV] oleh Penrm Pen:mnas. Tabel 1.3 me.mberikan garnbaran telah dibangun

8.296 unit rumah srantr diberbagai kota besar di Indonesia, ftlmun

pemasafinnya kurang ber{rasil pa& awal penawaran rumah su$m kuraog

me,ndapat t-nggapan yang serius dari masyaraka! hal ini dibuktikan dengan

belnm lakrmya 2.124 unit dari total produksi yang disedinken sampai pada

awal pelita V $.{ovember 1988), padahal seknamye mereka ynng

membuhrhkan nmah murah sangat banyak dan harus panjans

rmfuk bisa mendapatkan keseryatan, dengan demikian upaya yang telah

dilahkan pemerintah menjadi sia-sia. IIal ini dapat disadari karena pada

awal dimulainya rumah suflur tidak dibarengi dengen upaya

p,romosi kebaikan rmhrk tinggal pada nrmah susun yang m€mang pada saat

ifu terbiasa pada masyarakat Indonesia.

Tabel 1.3: Rumah susun Perumnas lang belum teriual (1988)

Lokasi pembargunan Jumhh Terikat
perianfian

administrasi

Sudah
teriual

Belum
teriual

l.lvledan, Sukarame
2. Pabmbang, lllr barat
3. Jakarta, Klender.
4. Jalerta, Tanah Abang
5. Jakarta, Kebon l(acarp
6. Bandung, Sarftdi
7. Surabata. tvl'enanooal

416
3.s85
r.280
960
s36
8et
656

367
1.ru
u7
4
378
t5t
314

0
n8
585
915
15()
669
65

49
3.585
1280
960
536
8An
656

Jurnlah = 8.296 3.510 2.62 8296

Sumber : Komanrdin. 1997
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salah satu fakor penyebab tidak lat^u terjual kar.ena selain behun

membudaya untuk tinggal pada rumah susun, juga karena harganla lang

tidak terjalgkau oleh masyarakat golonga* bawah yang'rembuhrhlcaurva.

Di surabaya se'diri s'rnrr susuo ya'g diba'gu'pada lokasi furenarggal

(1985), iuga mengalan-ri kekosongan peryhuni, baruiah setelah dua tahun

mesa pefirasaran lnbis i,erjuai cla' mulai ba'yak diternpati oleh pengh'ninya

(wawancara dengan Bapak: D. Djunaidi, staf perumnas surabaya) dan

ifupun bulcan oleh nrnsyamkat golo11ga1 $wah seperti valg meujadi taryet

pasar yang dihrju tetapi kebanyalcan oleh golongal masyarakat nrenengah

(terutama yang menghuni di lantai bawah).

3. Rumah snsun sewe

Pemilikan ruo,ah susun murarr olerr goroogan urasyarakat yang

berpengbasilan rendah masih belum juga dapat terjangkau karena harganya

mesih terlalu ringgi biarp'n dengan cara engsuran" malti-dikembangkan

lebih lanjut beofuk kepemilikan dengan sistim sewa murah dengan cara

sewa harian atau bulanan-

Sebenarnya gagasao rumah susun sededlana dergon sews

murah telah dilaporkan oleh Menpera Siswono pada sidqng Et-uin tanggal 6

Peb'nrari l99l dengan tujuan :

' Pere'majaan kota dikawasan kumuh pada lokasi strategis daram kota.
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r pslygdiaan hunia[ sederbana dengan sewa murah yang dipanrntulctan

bagi GMBR.

' Meningkatkan efuiensi p€nggunaatr rqnnlr dan penataan kota-

Tabel 1.4 menjelaskan tarif sewa rumah ansua murah yang bewariasi sesuai

denrgan lokasi, hrasao d"'t letalc dtoyg makin tinggi akan semakin murab_

Tabel 1.4 : Harga s€nva runtah susun murah di Jakarta dan Surabaya

{o. l-okasl Luas unit
{ m 2 )

Harga s€wa
( harlan )

Tahun

1
2
J

4
6

6
7
8
I
1 0

Kebm kacang
(ebon l€cang
f,ondok kelapa
rondok barnbu
Splnang bear
krgkareng
Fambora
)enjarlngan
(arang anyar
A/aru Gununo - Sbrr

14 .  18
27 ,N
14 .  16

14,16.28
't4.'t6

14.16,28
1 8

18.54
18,27

21

800.- vd 1.700.-
1.6tr,- s/d 2.450,-

800.- s/d 1.100.-
900,- vd 1.550,-
800.- vd 1.100.-
900,- s/d '1.650.-

1 .OOO.- s/d 1.3t13.-
4.800.- s/d 7.zloi
1.0O0.-s/d 2.100.-
'1 .200,-vd 1.600,-

1996
1996
1997
1S97
1997
1997
1Sg7
19S7
1997
1998

Sumber: brGur dan lnfonnasl Perurnnas, 1998.

1.2 PERIVTASAI,A,IIAN

Deogar alasao uotuk mdan pembiayaan seringkali kondisi baoguoan

hlfaog memenuhi standar, pengobang barus mengurangi volume luasan serta

fasilitas yang harus disediakan taopa mempertimbangkan kebuhrban meodasar &n

k€hidupan sosial dari peoghuni, sebagai contoh unit hunian ynng tedalu keci! n',.k
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terpaltsa harus bemlail dikoridor yarig sudah teflalu sempi! ,lrp* bersama -l.a1g

mengakibatkan priv'aq, tidak ada.

Pengadaan mmah susun selraruutya mengkaji lebih clahulu rnasalah-tr:rsalalr

yang terkaif sebagai contoh:

r Berapa besar luasan'nit hunian yang teplt'ntuk disediakan.-

r Sehan apa y'aag dipakai unhrlc irmbangunan ruuah susun

' Fasilitas utama yang perlu barus disediakan.

' Bentuk dan frualitas pefancangan.

Selnin lrarus rrlrengkaji hal-hal vang bersifat frsik. masalnlr sr_rsial penglnnilya

juga penting untuk diperhatikan, agar supaya keengganan calor penghuni untuk

menempati rumah susun yang telah disedialcan tidalc terjadi. Karena telah banyal

terjadi bahwa mereka lebih senang tetap tinggal ditempat semula dalarr bentuk

sewa atau kontrak dengan tempat sekedamya yang kumuh darr kuralg meurenu6.i

persyaratan lingl'uttgao yang seha! hanya kareoa mereka telah terbiasa dnlnrn

komune dan kontak sosial dengan s€farnn warga yang ada.

Pertimbangao permasatalan tersebut dapat diidentifikasikan pokok masalah

yang harus dipertimbngkao, yarhr :

' Kajian yang dihaxapkan akan dspat menrmuskan perencana,flr p,rogram dqn

rancangaorumah susun yang lebih tepat sesuai dengaa sasaran yang dituju.

r Keinginan dan kebuhrhan secara nyata dari pihak penghuui untuk dapat dipakai

sebagai masukan informasi dalam peoeohran benfuk dan fasilitas rumah sustm

yang akao dibuat
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. Keterkaitan antara kebuhrhan utama dari peoghrni dengan penyelesaian

pendekatannya terhadap peftmcangan arsitekhrral .

Kajian tersebut diharapkan akal dapat dirumuskan pembuatan rurnah susui)

yang lebih tepat guta dan menenuhi sasara.n, khususnya dengan pendekatal

program dan rancangan yang telah dipersiapkan unhrk calon penghuninya.

1.3. PENJELASA}{ JUDUL.

Judul penelitian adalah * Pemncangan konsep dasar arsitekhral uttuk

rumah susrm murah dengan pendekatan keinginan dan kepuasan

penghuni ".

Dari'Kanus bahasa Lndonesia', yang disusrm Poerwadarminta (1991),

pengertian yang dipakai dalo"' pe,lrulisan pcnelitian ini adalah sebagai berikut :

' Pendekatan, suafu upaya yang dilakukao uohrk htjrran tertenhr dengan cara

melahil<an uji coba.

. Konsep dasar, gambaran pokok atau panglcal dari suahr pendapat (ajaran,

ahran) atas suahr obyek. Proses 5nang digunakan oleh akal budi untuk

m€mahami hal-bal yang bersi&t pokok atau pangkal alcan dijadikan awal

pedman eelaqiutnya

' Arsitekfirrrl, suatu b€Nftk atas hasil pemaoc€ngan dari suafu Uangunfln dengan

cara pendekatan dsri disiFtin ilmu dari arsitdchrr.
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' Rumah susun murulq yaifu benfuk bangrrnen berti]gkat yang dibalgln clalarn

suatu lingkungan bersarn yang merupakan ternpat hunian bersarna bugi

beberapa keluarga, pengertian murah disioi adalnlr harga yang te{adi tidak

'rahal 3961' mereka var:g khususrya berpenglrasilan rendah rusih dapat

menjangkaunya.

' Keinginan dan kepuasan, suatu pernyataan alcan sikap dari seseorang a1a1

tujuan atau keinginannya unhrk suahr masalah J'ang tertenfu. Bersifat ordinal

'den bisa diukur detgan skala tertentu untuk menclapatkan suatu nilni ya4g

menyatakan tingkat kepuasan dan keinginan yang dimakzudkan

' Penghuni, adalah mereka yang menempati pada suatu bangrrnan tertentu. Dalam

hal ini yang dimaksudkan adatah mereka yang menempati atau ringgal, baik

sebagai pemilik ataup'n sebagai pe,nyeu/a suafu rumah sus'n

Secara bebas pengertian judul d"pat diartilcan sebagai upaya unhrk melalorkan

suatu perancangan bangunan ruuah susun murah, yang dipenlrhrlftaa bagi

mereka yang berpengfrasilan rendah dengan suafu katagori jumlah pengbasilan

tertentu yang telah ditentulon terlebih dahutu sebagai batasan dqlem penelitian

yang dilalailrao' dalam penelitian ini pengbasilan keluarga penghuni ditentr*an

setinggi-tinginya sebesar Rp. 3ffi.OOO,- p€f, bulao-

Perancangan yang dilakulcso adelah bersifrt koqr.p dasar, dengan pengcrtien

bahwa rsncangan png dibasilkan masih merupakan dasar acu:ln yang belgm final.

Konsep dasar Qre design) tersebut dihsradrao rkon menjadi pedman dan acuan
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bagi pengembangan disain setanjutnya (design develapmenl secara lebih detail

sebagai gambar pedoruul bagi pelaksanann pembangunan phisiknya.

Salah safu pendekatan yans dipakai dalem pen€nfuan dasar disain edalah

lusil Fogujian atas keinginan dari pihak peoghuni suatu runlah susun" responden

yang diambil dari beberapa pensh$i yang tinggal pada tumah flrsun di Sunabaya

yang merupalffa obyek penelitian- Ilasil penelitian yang dilataftan te{fiadap

penghuni ntmah susun dipakai sebagai masukan rmfuk pertimbangan dalam taheF

pembuatair rancangan setanjutnya sehingga ptrancangan yang dihqsilk tt akan

dapat tepat gma dnn sesuai dengan sassxanyalg diharapkan-

1.4 TUJUA}I PEI\TELITIAN.

Pendekatan pefmasalahan dilakulcan dengan dua cara yaitu ennlisa terhadap

penghuni dnn enalisa perancangan konsep dasar. Unfirk mendapatkan gembaran

penghuni tentang dan kebutuban fasilitas yang pedu disediakan

dilakukan suwei dengan kuesioner dan wbwancara pada pe'nghni Jang

menempati suahrrunah susuoyaog diambil sebagai oby"lc Anafisa yang dilakukan

untuk mendapatkan secana nyata yang akaa menpakan masukan bagi

aratisa perarcaogan Snang nkan ditakukan

Pendeksten perrncrngrn Arsitektrrel, yaitr pembuatan ranceryan nrahr

rumah susun Jrang dapat mengakomodasikan kebuhrhan dan keinsinan dari
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pe4ghuui, sehitgiga akan didapatlcan suatu benfuk

menghasilkan efisiensi yang baik, antara lain:

rusun tepat guna yang bisa

. Penentuan luasan hutian yang tepat.

. Penenhran bairan yang sesuai.

' Benhrk rancangan unit h'nian dan massa rumahsusun.

. Penyediaan tbsilitas yang hanrs disediakan.

Lingk-up penelitian perancaogan rumah susun akan dipersiapkan penggunaBnnya

bagi GIvIBR- Sasaran calon penghuni diberiken ketentuan yaitu kqrada mereka

yAng memputyai penghasil.an keluarga berldsar sebesar Rp.300.000,- per

IrrhIr

Waktu penelitian dilalorkan pada akhir 1997 sampai dengan awal 199g, dengan

demikian perhitungan yang dipakai delem penelitian adalah tahun 1997.

Flasil proses peraucangan adalah pcndekatan suatu konsep dasar

dari perancsngan suafu rumah susun yaog bukan merupakan suafu hesil

p€rancangan yang final. Dengan demikian hasilnya bersifat trmlrm dalam benhrk

disain tipilralfioor plan yang sknn 6snjsdi pedoman penge,mbangan bagi dis&in

arsitekfml selpnjutnya .

t5 METODE YANG DILAIruKAAI.

N'{etode penelitian yang dilahrkan &lem peodekatan permasalaban dilakukan

dengan cnn, yaifu studi kepustakaaq obserrnsi, survei danunwancara.
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' Sfudi : dilekuksn sebagai shrdi pendahuhran rmhrk rnerrdapatk^n

gamhran secara umum tentang rumah zuflrn sebagai obyek yang akan diteliti

atau lrasil dari suatu penelitian yang telah dilatalkan lebih dahulu -

' Metode ob,ssvasi: yaitu pengamatan terfiadap beberapa obyek yang a& dau

mempunyai kesamaan benfuk dan kaitan dengan tobik yang akan meujadi bahan

penelitia4 hal ini dilattkan unhrk mendapatkan gambaran .{an'data sekunder

yang akan digunakan sebagai shdi banding.

' Metode survei don wawancara: dilakukan pada pengelola atau pengembang

yalg banyak rumah sustm yaifu Penrm Peflttrrnas, rumah

fllsun dan kemr:ngkinan calon penghuni yang berminat tinggal dinmah susun

Pengamatan dipilih pada suatu obyek yang ada di kota surabaya dagao

pertimbangar pendekatan p€rancangan rumah susrm yang -kan dilahrkan adalah

diacrrnsikan unhrk dibuat dikota Surabaya.

1.6 SISTEil,TATIKA PEFTTJLISAN.

Si"t"*.tl* penulisan'dalam penetitian diuraikdn dalam susunan sebagai berikut :

Bab I: PENDAHULUAI{ .

Membahas latar belakong permesalahan kebuhrhen daa penyediaaa

perumalan, masalah t€N{ang penrmairan dalam beohrk rumah susun, hrjuan

penelitian, lilgtcup bahasan s€rta metode peaelitian yang dilrhkan.
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Bab tr: TINJAUAN PUSTAKA.

Berisi shrdi tentang gambaran umum terfang ruDah s'flm yang ada

melalui pustaka" artikel atau jurna! brosur dan majarah populer ya'g

ada-Tulisan atau suatu penelitian yang pernah dilahkan oleh orang lein

sebelumnya sebagai sfudi banding terhadap permasalahan yang mungkin

bisa terlcait dengan penelitian yang akatr dilakftan-

Bab Itr: METODE PENELITIAN.

uraian langkah-langkah yang dilakukan, metode 
'yrog 

dipakai termasuk

teknik pengumpilan data pengelehrn hasil laresioner rtnlam kefangka

babasan unhrk mendapatlcan hasil alraliss dari materi yang dibabas.

Bab tV : ANALISA.

Menrpakan analisa terhadap basil kuesionq alternatif yang bisa

yaifu pcng6lahan data dan shrdi atas alternatif yang dapat

diusulkaa lrasil penelitian ini menrpakan sfudi usulan deram bentuk konsep

dasar atas suatu rancangan benhrk rumah mrsun dan bersifat pendekatan

awal yang dapat dipalqi sebagai pedoman uotuk peraocaogan selanjutnya.

Bab V : KESIMPULATI DAI{ SARAhI.

Merupalon hasit rangkumas kesiryulan dqn saran-saran yaog diusulkaa
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