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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang  

Perkembangan jumlah penduduk perkotaan saat ini menyebabkan kebutuhan 

perumahan bagi penduduk perkotaan meningkat. Namun demikian penyediaan 

perumahan menjadi masalah utama di tingkat nasional dan juga di daerah 

perkotaan, khususnya kota-kota besar seperti Palembang. Jumlah penduduk Kota 

Palembang pada tahun 2016 mencapai 1.602.071 orang  dengan luas wilayah 369,2 

km2 maka kepadatan jumlah penduduk di Kota Palembang tahun 2016 adalah 3.999 

penduduk per km2 (BPS Kota Palembang, 2017). Di sisi lain, keberadaan lahan 

yang dapat dibangun untuk hunian juga semakin berkurang (Suminah, 2017: 36). 

Pertumbuhan penduduk yang cepat tentunya akan menambah kerumitan 

masalah-masalah pembangunan yang sedang dihadapi, antara lain akan berakibat 

pada padatnya jumlah penduduk sehingga perkembangan yang terjadi kadang tidak 

terkendali, khususnya yang terkait dengan jumlah permukiman. Peningkatan 

perekonomian suatu daerah biasanya selalu diikuti dengan peningkatan jumlah 

penduduk di daerah tersebut, hal ini terjadi karena keinginan penduduk daerah lain 

untuk mencoba berusaha di daerah yang baru berkembang itu sehingga jumlah 

industri pun lebih padat dan berkembang pesat di daerah tersebut (Sara & Rizki, 

2017: 12). Peningkatan jumlah penduduk perkotaan juga akan mendorong 

munculnya beragam aktivitas perkotaan. Untuk mewadahi dan menunjang beragam 
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aktivitas yang muncul tersebut maka diperlukan lahan yang mencukupi, khususnya 

bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) (Hidayatullah, 2014: 2). Hal ini 

disebabkan oleh karakteristik para pendatang yang memiliki keterbatasan akan 

keterampilan dan pendapatan (Kurniasari, 2007: 129). Golongan yang memiliki 

keterbatasan inilah yang kita kenal sebagai golongan menengah ke bawah, termasuk 

masyarakat miskin. 

Dengan laju pertumbuhan penduduk yang terus bertambah setiap tahunnya, 

disertai dengan proses urbanisasi yang terus terjadi, berdampak pada meningkatnya 

kebutuhan akan tempat tinggal atau perumahan (Suminah, 2017: 36). Untuk 

memenuhi kebutuhan tempat tinggal yang terjangkau bagi Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah (MBR) serta partisipasi masyarakat dalam 

penyelenggaraan rumah, yaitu adanya jaminan kepastian kepemilikan dan 

kepenghunian berupa Sertifikat Kepemilikan Bangunan Gedung Sarusun (SKBG 

Sarusun) atas Satuan Rumah Susun (sarusun) bagi MBR yang memungkinkan 

memiliki sarusun tanpa hak atas tanahnya atau terlepas dari hak atas tanahnya 

(Undang-Undang No. 20 Tahun 2011). 

Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) di perkotaan mempunyai 

kemampuan terbatas untuk mencukupi kebutuhan tempat tinggal, sehingga 

menduduki tanah-tanah secara ilegal di sepanjang jalur kereta api, kuburan, tebing 

tinggi, pinggiran sungai dan lahan-lahan terlantar lainnya, tindakan tersebut 

mengakibatkan timbulnya permukiman liar (squatter) (Suminah, 2017: 36). 

Berangkat dari terbatasnya kemampuan dalam aspek pembiayaan, golongan ini 

cenderung memenuhi kebutuhan rumahnya dengan cara bertahap, seiring 
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perkembangan ekonomi mereka. Terbatasnya kemampuan dalam pembiayaan 

perumahan menjadikan penyelesaian masalah penyediaan bagi golongan ini 

semakin penting, mengingat peranan mereka dalam menunjang kegiatan produktif 

di perkotaan (Kurniasari, 2007: 129). 

Berkenaan dengan kemampuan golongan tersebut, maka untuk pengadaan 

rumah bagi golongan tersebut diperlukan peranan pemerintah yang lebih besar 

dalam mengatasi kepadatan dan pemenuhan kebutuhan perumahan layak bagi 

masyarakat menengah ke bawah. Pembangunan perumahan vertikal menjadi sangat 

penting, diharapkan dapat mengurangi penggunaan tanah, memperbanyak ruang-

ruang terbuka di perkotaan sehingga dianggap sesuai dengan kebutuhan masyarakat 

perkotaan (Arijani & Haryanto, 2016: 129). Akan tetapi pembangunan rumah susun 

juga menyebabkan permasalahan bagi penghuninya, karena belum membudayanya 

kehidupan di rumah susun. Peralihan kebiasan atau budaya menghuni permukiman 

tidak susun (landed houses) ke permukiman susun akan memunculkan 

permasalahan penghunian bagi penghuni terutama dalam beradaptasi dengan 

lingkungan permukiman rumah susun (Deliyanto, 2011: 3). 

Program pembangunan rumah susun, khususnya rumah susun sewa, dilatar 

belakangi oleh: (1) keterbatasan lahan dan ketidakterjangkauan harga lahan kota; 

(2) backlog kebutuhan rumah yang semakin membesar setiap tahun; (3) meluasnya 

lahan permukiman kumuh kota; dan (4) permintaan terhadap rumah murah masih 

besar (Setiadi, 2014: 2). Selain keterbatasan lahan di perkotaan, rumah susun 

sederhana sewa juga menjadi alternatif solusi untuk mengatasi kepadatan dan 

kekumuhan tinggal di perkotaan dan lokasi strategis lainnya. Hal tersebut bertujuan 
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untuk menyediakan perumahan bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) 

dan mengatasi kesemerawutan penataan ruang kota (Pamungkas, 2010: 2). Menurut 

Greene & Ortuzar (2002) dalam Setiadi (2014: 2) rumah susun sewa berbeda 

dengan rumah susun milik atau tipe rumah susun lainnya, karena memiliki faktor-

faktor pembeda diantaranya adalah: (1) tarif sewa yang murah dan tidak melebihi 

keterjangkauan kelompok menengah ke bawah; (2) dibangun dilokasi yang dekat 

dengan tempat kerja; (3) dikelola oleh pemerintah atau oleh badan pengelola yang 

diangkat pemerintah; dan (4) memiliki infrastruktur dan fasilitas dasar. Faktor 

pembeda ini dalam beberapa literatur penelitian disebut atribut rusun sewa (public 

housing attributes).  

Pembangunan rusunawa cukup dapat diterima oleh golongan masyarakat 

berpenghasilan rendah dikarenakan beberapa alasan, yaitu: 1) Karakteristik 

pekerjaan dan pendapatan mereka yang tidak tetap; 2) Golongan masyarakat 

berpenghasilan rendah cenderung tinggal sementara (menyewa) di suatu daerah 

karena pekerjaannya; 3) Tingkat pendapatan golongan MBR yang rendah sehingga 

tidak memungkinkan untuk membeli rumah maupun mengangsur Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR); 4) Golongan MBR cenderung untuk tinggal di dekat lokasi kerja 

yang berada di pusat kota dan daerah industri yang telah ditentukan dengan alasan 

menekan ongkos angkutan (Kurniasari, 2007: 130). 

Pemerintah telah membangun dua buah rumah susun sederhana sewa di 

Kota Palembang yaitu Rusunawa Kasnariansyah di Kelurahan 20 Ilir dan 

Rusunawa Kertapati di Kelurahan Karya Jaya. Kedua lokasi rusunawa tersebut 

berada di Wilayah Kecamatan Ilir Timur 1 dan juga Kecamatan Kertapati. Namun 
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demikian dalam penentuan lokasi pembangunan rusunawa lebih mendasarkan 

kepada ketersediaan lahan dan kondisi sosial ekonomi daerah tersebut. Harapan 

penyediaan rumah susun tersebut dapat disewa dengan harga terjangkau oleh 

masyarakat berpenghasilan rendah serta meningkatkan kualitas hidup di perkotaan, 

hingga di kemudian hari dapat memiliki rumah yang sehat dan layak di tempat lain. 

Penelitian ini sedikit berbeda dengan penelitian sebelumnya dalam hal 

pendekatan analisisnya, cara analisisnya, variabel atau atribut yang digunakan. Alat 

analisis yang digunakan adalah analisis regresi linear berganda yang sejalan dengan 

penelitian Kurniasari (2007: 129). Pendekatan analisis regresi linear berganda, 

diasumsikan bahwa permintaan rumah susun sederhana sewa adalah rusunawa 

dibangun untuk mengganti pemukiman kumuh atau preferensi masyarakat 

berpenghasilan rendah atas tempat tinggal yang diinginkan. Penelitian Sara & Rizki 

(2017: 18) menggunakan beberapa atribut dalam memilih rusunawa yaitu: 

aksesibilitas, migrasi, dan kenyamanan. 

Penelitian ini bertujuan untuk meneliti preferensi pemilihan rumah susun 

sederhana sewa dengan variabel pendapatan, harga sewa, dan aksesibilitas. Hal ini 

menarik untuk diteliti bahwa kondisi pendapatan, harga sewa, dan aksesibilitas 

terhadap preferensi pemilihan rusunawa dapat menanggulangi perumahan liar yang 

berada di Kota Palembang. Dengan penelitian ini diharapkan masyarakat perkotaan 

di Indonesia khususnya di Kota Palembang menjadi alternatif solusi untuk 

mengatasi kepadatan dan kekumuhan tinggal di perkotaan. 
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1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian di atas, maka permasalahan pokok yang akan dilihat dalam 

penelitian ini adalah: 

Bagaimanakah pengaruh pendapatan, harga sewa, dan aksesibilitas terhadap 

preferensi pemilihan Rumah Susun Sederhana Sewa di Kota Palembang ? 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang serta rumusan masalah di atas, maka tujuan yang akan 

dicapai dari penelitian ini adalah: 

Untuk menganalisis pengaruh pendapatan, harga sewa, dan aksesibilitas 

terhadap preferensi pemilihan Rumah Susun Sederhana Sewa di Kota 

Palembang. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

1.4.1 Manfaat akademis 

Penelitian diharapkan dapat memperluas dan memperkaya akan pengetahuan 

tentang preferensi pemilihan rumah susun sederhana sewa terhadap Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah (MBR). 

1.4.2 Manfaat praktis 

Penelitian dapat memberikan informasi tambahan mengenai preferensi pemilihan 

rumah susun sederhana sewa terhadap Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR). 
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