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Tesis ini berjudul " Karakteristik Pemilihan Lahan Potensial Untuk Pembangunan
Perumahan Bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR)" yang bertujuan
untuk mengidentifikasi dan menyusun urutan prioritas kreteria pemilihan lahan
yang harus diperhatikan dalam pembangunan perumahan bagi MBR di Kota
Palembang. Penelitian ini dilatarbelakangi oleh penyediaan rumah layak huni bagi
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) di wilayah di Kota Palembang belum
dapat mengimbangi pertumbuhan permintaan. Data dikumpulkan melalui survei
wawancara dengan 35 perusahaan pengembang perumahan (developer) yang
tergabung dalam asosiasi REI di Kota Palembang. Hasil penelitian menunjukkan
bahwa pemilihan lahan potensial untuk pembangunan perumahan bagi Masyarakat
Berpenghasilan Rendah (MBR) digunakan lima kriteria utama, yaitu: kondisi lahan,
harga, aksesibilitas, infrastruktur, serta kesesuaian dengan Rencana Tata Ruang
Wilayah (RTRW) dan legalitas. Perhitungan pembobotan dilakukan menggunakan
metode Analytical Hierarchy Process (AHP) berdasarkan hasil kuesioner para
responden. Analisis menunjukkan bahwa kriteria yang paling berpengaruh dalam
menentukan lahan potensial adalah kesesuaian RTRW dan legalitas dengan bobot
0,364, diikuti oleh kriteria harga (0,247), aksesibilitas (0,238), kondisi lahan
(0,077), dan infrastruktur (0,075). Hal ini mengindikasikan bahwa aspek legalitas
dan kesesuaian lahan dengan rencana tata ruang wilayah menjadi factor yang sangat
diprioritaskan dalam menentukan kelayakan lokasi untuk pembangunan perumahan
MBR. Sementara itu, hasil bobot global dari sub-kriteria menunjukkan bahwa
"sesuai RTRW dan SHM" menjadi faktor yang paling berpengaruh dengan bobot
0,324, diikuti oleh harga < Rp150.000,- (0,208), dekat jalan utama (0,190), bebas
bencana alam (0,061), terjangkau transportasi umum (0,048), dekat fasilitas umum
(0,041), sesuai RTRW dan non SHM (0,040), harga > Rp150.000,- (0,039), dekat
fasilitas sosial ekonomi (0,034), membutuhkan penimbunan (0,016). Hasil ini
menunjukkan bahwa selain aspek legalitas, efisiensi biaya dan kemudahan akses
juga menjadi perhatian penting dalam pemilihan lahan. Berdasarkan hasil analisis
keseluruhan, lima sub kriteria dengan bobot global tertinggi yang menjadi prioritas
utama dalam pemilihan lahan potensial untuk pembangunan perumahan MBR
adalah sesuai RTRW dan SHM, harga < Rp150.000, dekat jalan utama, bebas
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bencana alam, terjangkau transportasi umum. Temuan ini menegaskan bahwa
faktor hukum, ekonomi dan aksesibilitas menjadi dimensi utama yang
mempengaruhi keputusan pemilihan lokasi perumahan yang layak bagi MBR serta
dapat dijadikan acuan dalam penyusunan kebijakan pembangunan kawasan
perumahan di Kota Palembang.

Kata kunci: Perumahan Subsidi, Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR),
Pemilihan Lahan
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This thesis is entitled "Characteristics of Potential Land Selection for Housing
Development for Low-Income Communities (LIC)" aims to identify and prioritize
land selection criteria that must be considered in housing development for LIC in
Palembang City. This research is motivated by the provision of livable houses for
Low-Income Communities (LIC) in areas in Palembang City has not been able to
keep up with the growth in demand. Data were collected through interview surveys
with 35 housing development companies (developers) who are members of the REI
association in Palembang City. This thesis results is indicate that the selection of
potential land for housing development for Low-Income Communities (LIC) uses
five main criteria, namely: land condition, price, accessibility, infrastructure, and
compliance with the Regional Spatial Plan (RTRW) and legality. The weighting
calculation was carried out using the Analytical Hierarchy Process (AHP) method
based on the respondents’ questionnaires results. The analysis shows that the most
influential criteria in determining potential land are RTRW compliance and legality
with a weighting of 0.364, followed by price criteria (0.247), accessibility (0.238),
land condition (0.077), and infrastructure (0.075). This indicates that the legality
and land compliance aspects with the regional spatial plan are highly prioritized
factors in determining the suitability of a location for LIC housing development.
Meanwhile, the global weighting results of the sub-criteria show that "in
accordance with RTRW and SHM" is the most influential factor with a weight of
0.324, followed by price < Rp150,000,- (0.208), near the main road (0.190), free
from natural disasters (0.061), accessible to public transportation (0.048), close to
public facilities (0.041), in accordance with RTRW and non-SHM (0.040), price >
Rp150,000,- (0.039), close to socio-economic facilities (0.034), requires landfilling
(0.016). These results indicate that in addition to legal aspects, cost efficiency and
ease of access are also important concerns in land selection. Based on the overall
analysis results, the five sub-criteria with the highest global weights that are the
main priorities in selecting potential land for MBR housing development are in
accordance with RTRW and SHM, price < Rp150,000, close to the main road, free
from natural disasters, accessible to public transportation. This finding confirms
that legal, economic and accessibility factors are the main dimensions that
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influence the decision to select a suitable housing location for LIC and can be used
as a reference in formulating housing development policies in Palembang City.

Keywords: Subsidized Housing, Low-Income Communities (LIC), Land Selection.
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Rumah merupakan kebutuhan primer dan dasar manusia sekaligus hak asasi
yang dijamin oleh konstitusi. Dalam Undang-Undang Dasar Negara Republik
Indonesia Tahun 1945 Pasal 28H ayat (1), dinyatakan bahwa setiap orang berhak
hidup sejahtera lahir dan batin, bertempat tinggal, serta memperoleh lingkungan
hidup yang baik dan sehat. Hak atas tempat tinggal yang layak juga tercermin dalam
Tujuan Pembangunan Berkelanjutan (Sustainable Development Goals/SDGs),
khususnya pada tujuan ke-11 yang bertujuan mewujudkan kota dan permukiman
yang inklusif, aman, tangguh, dan berkelanjutan (UNDP, 2015).

Namun, permasalahan keterjangkauan perumahan masih menjadi tantangan
besar di Indonesia, terutama bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR).
Meningkatnya harga tanah, keterbatasan daya beli, serta ketimpangan tata ruang
telah menyebabkan banyak masyarakat tinggal di kawasan kumuh atau tidak
memiliki tempat tinggal tetap. Menurut Kementerian Pekerjaan Umum dan
Perumahan Rakyat (PUPR), backlog perumahan nasional masih mencapai lebih
dar1 12,7 juta unit pada tahun 2023 (Kementerian PUPR, 2023). Hal ini
menunjukkan bahwa penyediaan rumah layak huni belum dapat mengimbangi
pertumbuhan permintaan, terutama di wilayah perkotaan yang terus berkembang.

Sebagai langkah konkret, pemerintah telah meluncurkan berbagai program
perumahan, termasuk Program Sejuta Rumah pada 2015. Program ini bertujuan
untuk memenuhi kebutuhan rumah layak bagi MBR. Namun seiring peningkatan
kebutuhan dan dinamika sosial-ekonomi, pemerintah di bawah kepemimpinan
Presiden Prabowo Subianto meluncurkan Program 3 Juta Rumah pada 21
Oktober 2024 (Liputan6, 2024). Program ini menargetkan pembangunan tiga juta
unit rumah per tahun, dengan alokasi 70% bagi MBR. Program ini diperkuat dengan
skema pembiayaan seperti Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP),
Subsidi Bantuan Uang Muka (SBUM), dan Bantuan Stimulan Perumahan Swadaya



(BSPS) yang bertuyjuan mempercepat kepemilikan rumah bagi kelompok
masyarakat berpenghasilan rendah (Kementerian PUPR, 2024).

Meski dukungan regulasi dan pembiayaan telah tersedia, keberhasilan
pembangunan rumah subsidi sangat bergantung pada aspek ketersediaan lahan yang
layak. Pemilihan lokasi lahan merupakan aspek penting karena memengaruhi biaya
konstruksi, harga jual rumah, hingga kenyamanan dan mobilitas penghuni
(Indriyanti & Susilo, 2020). Dalam Permen PUPR No. 1 Tahun 2021 tentang
Standar Harga Satuan Rumah Umum Tapak dan Satuan Rumah Susun, disebutkan
bahwa harga jual rumah subsidi ditentukan berdasarkan beberapa parameter, salah
satunya adalah nilai lahan. Harga lahan sangat bergantung pada kedekatan dengan
pusat kota, aksesibilitas, infrastruktur, serta tata ruang wilayah (Hasan, 2022).

Fenomena ini terlihat nyata di Kota Palembang, salah satu kota metropolitan di
Pulau Sumatera. Kota ini memiliki peran strategis sebagai pusat pemerintahan,
perdagangan, dan jasa. Berdasarkan data Badan Pusat Statistik (BPS) Kota
Palembang, jumlah penduduk pada tahun 2023 mencapai 1.707.966 jiwa, dengan
laju pertumbuhan penduduk sekitar 1,14% per tahun (BPS Kota Palembang, 2023).
Pertumbuhan penduduk ini meningkatkan kebutuhan terhadap hunian yang layak,
sementara ketersediaan lahan di wilayah pusat kota semakin terbatas. Kenaikan
harga tanah memaksa pengembang perumahan untuk memperluas pembangunan ke
wilayah pinggiran yang memiliki harga lahan lebih rendah.

Namun, pembangunan di wilayah pinggiran membawa tantangan tersendiri.
Banyak kawasan belum dilengkapi dengan infrastruktur dasar seperti jalan, air
bersih, sanitasi, dan transportasi umum (Yunus & Fikri, 2021). Meskipun harga
lahan lebih murah, kawasan tersebut belum tentu memenuhi kriteria hunian yang
layak dan berkelanjutan dalam jangka panjang. Oleh karena itu, pengembang harus
mempertimbangkan banyak aspek dalam pemilihan lokasi lahan. Ketepatan dalam
menentukan lokasi akan memengaruhi kelayakan proyek, baik dari sisi sosial,
lingkungan, maupun ekonomi.

Berbagai penelitian sebelumnya menegaskan pentingnya kriteria pemilihan
lahan. Studi oleh Azandi (2021) di Kota Pekanbaru menunjukkan bahwa faktor

seperti kedekatan dengan tempat kerja, ketersediaan transportasi umum, bebas dari



risiko bencana, dan harga tanah yang terjangkau menjadi indikator utama dalam
menentukan lokasi hunian MBR. Sementara itu, Juliardi (2021) dalam
penelitiannya di Kota Pontianak menggunakan pendekatan Analytical Hierarchy
Process (AHP) untuk mengevaluasi prioritas lokasi hunian vertikal berdasarkan
lima kriteria utama: politik, infrastruktur, sosial, lahan, dan lingkungan.

Metode AHP adalah metode kuantitatif yang digunakan untuk membantu
pengambilan keputusan multikriteria. Metode ini memanfaatkan proses pairwise
comparison untuk mengukur bobot relatif dari setiap kriteria yang digunakan dalam
proses pengambilan keputusan (Saaty, 1980). AHP sangat sesuai digunakan dalam
konteks pemilihan lahan karena dapat membantu menyusun hierarki prioritas
berdasarkan kombinasi berbagai faktor yang saling memengaruhi. Dalam dunia
perumahan, AHP telah digunakan dalam banyak studi untuk menentukan lokasi
terbaik berdasarkan preferensi pengguna atau pengembang (Tursina & Rahmayani,
2019).

Dalam konteks pembangunan rumah subsidi di Kota Palembang, pendekatan
berbasis AHP sangat penting karena pengembang perlu mempertimbangkan
berbagai faktor yang tidak hanya teknis tetapi juga bersifat spasial dan sosial.
Pengambilan keputusan yang tidak tepat dalam pemilihan lahan dapat berdampak
pada rendahnya daya serap pasar, tingginya biaya operasional, atau ketidaksesuaian
dengan kebutuhan MBR. Oleh karena itu, dibutuhkan sebuah kajian mendalam dari
sudut pandang pengembang perumahan yang memiliki pengalaman dan
pengetahuan langsung dalam proses pemilihan lokasi.

Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi dan menentukan prioritas
kriteria pemilihan lahan potensial untuk pembangunan perumahan MBR di Kota
Palembang berdasarkan sudut pandang pengembang perumahan (developer)
menggunakan pendekatan AHP. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan
masukan praktis bagi pengembang dan juga menjadi rekomendasi bagi pemerintah
daerah dalam mendukung implementasi Program 3 Juta Rumah secara efektif,
efisien, dan tepat sasaran. Dengan demikian, penelitian ini memiliki kontribusi

teoritis dan praktis dalam mendukung penyediaan perumahan layak dan terjangkau



bagi masyarakat berpenghasilan rendah, khususnya di wilayah perkotaan yang

sedang berkembang seperti Kota Palembang.

1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan uraian latar belakang, rumusan masalah penelitian ini yaitu:
1. Apa saja kreteria yang mempengaruhi pemilihan lahan untuk pembangunan
perumahan bagi MBR di Kota Palembang?
2. Bagaimana urutan prioritas kreteria pemilihan lahan yang potensial untuk

pembangunan perumahan bagi MBR di Kota Palembang?

1.3 Tujuan Penelitian
Tujuan dari penelitian ini yaitu:
1. Untuk mengidentifikasi kreteria yang berpengaruh terhadap pemilihan
lahan untuk pembangunan perumahan bagi MBR di Kota Palembang.

1

Untuk menyusun urutan prioritas kreteria pemilihan lahan yang harus

diperhatikan dalam pembangunan perumahan bagi MBR.

1.4 Manfaat Penelitian

Manfaat penelitian ini adalah:

1. Manfaat Akademis

Penelitian 1ni memberikan kontribusi terhadap pengembangan ilmu
pengetahuan, khususnya dalam bidang perencanaan tata ruang dan perumahan.
Dengan menggunakan metode Analytical Hierarchy Process (AHP), penelitian ini
memperkaya literatur terkait metode pengambilan keputusan multikriteria dalam
studi pemilihan lahan untuk perumahan MBR.

2. Manfaat Praktis

Hasil penelitian ini dapat dimanfaatkan oleh para pengembang perumahan dan
pelaku pembangunan lainnya sebagai panduan dalam menentukan lokasi
pembangunan rumah subsidi yang strategis, layak huni, dan sesuai dengan

kebutuhan Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR).



3. Manfaat Kebijakan

Penelitian in1 dapat menjadi masukan bagi pemerintah, khususnya Pemerintah
Kota Palembang dan Kementerian PUPR, dalam merumuskan kebijakan dan
program pembangunan perumahan MBR yang lebih terarah, efisien, dan sesuai
dengan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) serta mendukung pelaksanaan

Program 3 Juta Rumah dari pemerintah pusat.

1.5 Ruang Lingkup Penulisan

Untuk menjaga fokus penelitian agar tidak melebar dari topik utama, ruang

lingkup kajian in1 ditetapkan sebagai berikut:

1. Alternatif lokasi lahan yang dianalisa dalam penelitian ini adalah Kota
Palembang dengan luas 400.61km?.

2. Metode analisa yang digunakan pada penelitian ini (untuk menentukan
lokasi lahan permukiman yang paling layak) adalah metode AHP
(Analitycal Hierarchy Process)

3. Kiiteria pertimbangan yang menjadi parameter masukan meliputi:

a). Ketersediaan lahan menurut RTRW di Kota Palembang tahun 2023.

b). Kondisi lahan, meliputi: 1) potensi bencana, 11) menimbun atau tidak,
1) daya dukung tanah, iv) intensitas penggunaan lahan

¢). Akses, meliputi: 1) jaringan air bersih, 11) air limbah, 111) listrik, dan 1v)
jalan,

d). Infrastruktur, meliputi: 1) tempat kerja, 11) pasar, 111) sekolah, 1v) fasilitas
umum

e). Sosial dan ekonomi, meliputi: 1) kepadatan penduduk, 11) harga lahan,

1v) harga rumah

1.6 Sistematika Penulisan

Sistematika penulisan dalam penyelesaian penelitian ini adalah:



BAB I PENDAHULUAN
Bab ini merupakan bagian bab yang menjelaskan secara umum tentang latar
belakang masalah, rumusan masalah, maksud dan tujuan penelitian, manfaat

penelitian serta ruang lingkup penelitian.

BAB II TINJAUAN PUSTAKA
Bab II ini menguraikan tentang studi pustaka dan literatur yang dapat dijadikan
dasar dalam penentuan metodologi yang digunakan serta pembahasan dari hasil

penelitian.

IITI METODOLOGI PENELITIAN
Pada Bab III dikemukan tentang lokasi penelitian, jenis dan sumber data, teknik

pengumpulan data dan metode analisis data.

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN
Bab IV akan membahas hasil yang akan didapatkan dari pengolahan data
dengan menggunakan metode AHP.

BAB V KESIMPULAN DAN SARAN
Bab V berisi tentang kesimpulan dari hasil penelitian beserta masukan yang

dapat diberikan berdasarkan pengalaman peneliti selama melakukan penelitian.
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