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ABSTRACT

The problem that comes from year to year in Jakarta is the high demand for housing, especially for Low-
Income Communities. The DKI Jakarta Government has implemented a program that is expected to be able
to answer these problems by carrying out a lot of simple flats for rent or simple flats for sale construction
and providing subsidies to LowIncome Communities. There are 6 Criteria and 31 Sub-Criteria that underlie
the selection of a residence. Analysis of the importance level of criteria segmented according to Low-Income
Communities in South Jakarta, obtained by distributing questionnaires to 100 respondents, where the 3
criteria with the highest order are safe residence, flood-free living area, availability of clean water for daily
needs. The data on the importance of criteria based on Low-Income Communities are then analyzed using
the Analytical Hierarchy Process by asking 5 experts for the views of what is the best alternative for providing
livable housing for Low-Income Communities in South Jakarta. The selection of the location for the
construction is based on 5 experts, according to expert judgment Jl. Joe belongs to a relatively quiet area
that meets the criteria for a safe place to live, in the JI. Joe also has a water channel for flood prevention in
accordance with the criteria for a flood-free area, while for the availability of clean water for daily needs,
the three areas in the proposed alternative have relatively the same availability of clean water.

Keywords : Housing provision; simple flats for rent; Low-Income Communities

ABSTRAK

Permasalahan yang sering muncul dari tahun ke tahun di Jakarta adalah tingginya kebutuhan akan hunian,
terutama masyarakat berpenghasilan rendah. Pemerintah DKI Jakarta telah menerapkan program yang
diharapkan dapat menjawab permasalahan tersebut dengan menghadirkan pembangunan rusunawa dan
rusunami dan memberikan subsidi untuk masyarakat berpenghasilan rendah. Terdapat 6 kategori dan 31 sub
kriteria yang menjadi dasar pemilihan hunian. Analisis tingkat kepentingan kriteria berdasarkan masyarakat
berpenghasilan rendah di Jakarta Selatan, didapatkan dengan cara menyebar kuisioner kepada 100 responden,
dimana 3 kriteria tertinggi adalah hunian yang aman, area bebas banjir, ketersediaan air bersih untuk
kebutuhan sehari-hari. Kemudian data tingkat kepentingan berdasarkan kriteria masyarakat berpenghasilan
rendah di analisis menggunakan Analytical Hierarchy Process dengan mewawancarai 5 ahli untuk
mengetahui alternatif terbaik untuk pemilihan hunian bagi masyarakat berpenghasilan rendah di Jakarta
Selatan. Berdasarkan penilaian 5 ahli, JI. Joe menjadi lokasi yang relative sepi yang memenuhi kriteria lokasi
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yang aman untuk ditinggali, di JI. Joe juga memiliki saluran air mencegah terjadinya banjir, sedangkan untuk
ketersediaan air bersih untuk kebutuhan sehari-hari, tiga area yang menjadi pilihan memiliki ketersediaan air

bersih yang sama.

Kata Kunci : Penyediaan Hunian; Rusunawa; Masyarakat Berpenghasilan Rendah.

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang
Masalah yang tak pernah teratasi di DKI

Jakarta dari tahun ke tahunnya adalah urbanisasi
yang menyebabkan padatnya penduduk. Mencari
pekerjaan yang layak menjadi faktor penting
mengapa banyak penduduk desa yang bermigrasi
ke DKI Jakarta, bahkan bukan hanya penduduk
pulau Jawa saja namun dari berbagai penjuruh
Indonesia. Pedesaan yang dinilai tidak dapat
meningkatkan  status  kehidupan akhirnya
ditinggalkan oleh masyarakatnya untuk mengadu
nasib ke DKI Jakarta sebagai jantung ekonomi
negara dengan harapan mendapatkan perkerjaan.
Pada 2020, badan pusat statistik (BPS)
menyebutkan ada 56,7% masyarakat di kawasan
perkotaan. Rentang waktu 5 tahun berikutnya
diperkirakan meningkat menjadi 66,6%.

Pengembangan pemukiman baik di perkotaan
atau di pedesaan bertujuan memperbaiki situasi
lingkungan kota dan desa agar lebih layak huni,
aman, nyaman dan sejahtera juga sustainable.
Kawasan bermukim adalah salah satu kebutuhan
dasar manusia. Pemerintah wajib memberikan
akses kepada seluruh masyarakat untuk bisa
memiliki permukiman yang layak huni,
sejahtera, berbudaya dan berkeadilan sosial.
Perumahan sebagai salah satu kebutuhan dasar,
hingga sekarang ini sebagian besar disediakan
secara mandiri olen masyarakat baik dengan
membangun rumahnya sendiri ataupun sewa
kepada pihak lain.

Rumah tapak seolah-olah telah menjadi pilihan
ideal bagi mindset masyarakat Indonesia.
Sedangkan mengingat lahan yang tersedia di DKI
Jakarta rumah tapak dinail tidak menjadi solusi
ideal untuk menjawab persoalan kebutuhan
tempat tinggal bagi penduduk DKI Jakarta.
Pemprov DKI berusaha menjawab persoalan

tersebut dengan pembangunan hunian vertikal
dengan melakukan pembangunan Rumah Susun
(rusun), baik Rumah Susun Sederhan Sewa
(rusunawa) mau pun Rumah Susun Sederhana
Milik (rusunami) dengan tujuan menyediakan
hunian bagi warga DKI Jakarta berpenghasilan
rendah atau dapat disebut Masyarakat
Berpenghasilan Rendah (MBR), dengan tetap
memperhatikan  ketersediaan lahan  untuk
pembangun DKI Jakarta dikemudian hari.

B. Tujuan Penelitian
Penelitan yang dilakukan bertujuan sebagi

berikut :

1. Mengetahui apa yang menjadi faktor
penentu Masyarakat Berpenghasilan
Rendah (MBR) Jakarta Selatan dalam
memilih sebuah hunian.

2. Mengetahui apa yang diinginkan MBR
Jakarta Selatan terhadap sebuah unit
rusunawa yang akan disediakan oleh
Pemprov DKI Jakarta.

3. Mengetahui Apa alternatif tepat dalam
penyediaan rusunawa yang sesuai
dengan faktor penentu MBR Jakarta
Selatan dalam memilih rusunawa.
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C. Alur Penelitian
Penyusunan penelitian ini didasari dengan

konsep pemikiran sebagai berikut :

e N

Latar Belakang Masalah

. J

A 4
Identifikasi Masalah

v
4 )

Penyediaan Tempat
Tinggal di DKI Jakarta

_ Y,
' ¢ N\
Litearature Review
|\ J

A 4
e N

Analisa Data Hasil

Literature Review

:

Penyusunan Laporan

Penelitian

Gambar 1. Diagram Alur Penelitian

TINJAUAN PUSTAKA

(Xian et al., 2021), penelitian dengan judul Value-
Based Decision to Redevelop Transportation
Facilities: A Case Study of an Abandoned Airport.
Pada penelitian ini  membahas tentang
pengambilan keputusan untuk pengembangan
kembali sebuah bandara yang terbengkalai
menggunakan metode Analytical Hierarcy
Process. Pengumpulan dan analisis variabel mulai
dari segi ekonomi, lingkungan, teknologi dan
sosial dengan meminta penilaian subjektif kepada
pihak ahli untuk menghasilkan alternatif terbaik
dalam pengembangan kembali bandara yang
terbengkalai.
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(Mahendra & SBM, 2018), penelitian dengan
judul Analisi Efektivitas Penyediaan Rusunawa
Bagi Maysarakat Berpenghasilan Rendah di Kota
Semarang (Studi Kasus Rusunawa Jrakah,
Karangroto Baru, dan Kudu). Pada penelitian ini
penulis bermaksud menguji tingkat tercapainya
tujuan yang telah ditetapkan. Penelitian yang
dijalani berfokus dalam 3 faktor uji efektivitas,
yaitu : kesesuaian target penghuni rusunawa,
aksesibilitas, dan kelayakan huni. Berdasarkan
hasil penelitian yang dikemukakan oleh penulis
penelitian dalam laporannya, rusunawa jrakah,
Karangroto baru dan Kudu, kota Semarang
termasuk dalam kriteria efektif.

(Permana, 2017), penelitian dengan judul
Identifikasi Faktor Pengaruh Pengambilan
Keputusan Konsumen MBR Terhadap Penentuan
Perencanaan Rusunawa di Jakarta. Pada
penelitian ini responden yang dituju adalah MBR
Jakarta, sehingga dilakukan pengelompokan data
hasil survey berdasarkan demografi responden
untuk berikut menentukan variabel-variabel
pengaruh terhadap pengambilan keputusan
konsumen dalam memilih rusunawa di Jakarta.
Landasan yang digunakan penulis penelitian ini
dalam penyusunan kuisioner untuk responden
diambil dari kutipan M. Pacione tentang kriteria
yang harus diperhatikan dalam pemilihan
perumahan, adalah : pemilihan lokasi, kegunaan,
faktor-faktor  teknis, estetika, komunitas,
pelayanan kota, dan biaya.

Berdasarkan studi literatur yang dilakukan,
peneliti menyusun kriteria yang menjadi faktor
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR)
dalam memilih sebuah unit rusunawa yang akan
disediakan oleh Pemprov DKI Jakarta. Faktor-
faktor hasil dari studi literatur disusun menjadi
variabel penelitian yang sedang dijalani. Variabel
tersebut adalah :



PENGAMBILAN KEPUTUSAN DALAM PENYEDIAAN HUNIAN LAYAK HUNI BAGI
MASYARAKAT BERPENGHASILAN RENDAH DI JAKARTA SELATAN

Tabel 1. Identifikasi Faktor Berbagai Sumber
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KRIT | PEMBEN SUB SUMBER
ERIA ARAN CRITER
1A
ketersedia
o an (Permana,
aksesibilita | yansporta | 2017)
S Ti?ad' si umum
aktor - -
yang jauh dari | (Permana,
penting zona 2017)
karena kemaceta
dengan | N
., | terjangkaun | dekat (Permana,
,.?.ksesm yaakses ke | dengan | 2017)
Hitas berbagai | pysat kota
keﬁ?gﬁkan dekat (Permana,
sehari-Eari dengan 2017)
dapat lokasi
keri
menekan ffja
biaya dekat
operasional dengan (Permana,
lokasi 2017)
sekolah
keterjang
kauan (Xian et al.,
biaya harga 2021)
menjadi sewa/beli
faktor yang | kesesuaia
penting n harga
mengingat | dengan (Xian et al.,
daya beli fasilitas | 2021)
MBR yang | yang di
Biaya rendah | dapat
sehingga | jyran (Xianetal.,
pe?grr%?:ng pengelola | 2021)
andalam | &"
memilih | 2ulanan
sebuah sistem (Xian et al.,
tempat pembayar | 2021)
tinggal an
nilai (Xian et al.,
property | 2021)
Kelaya | kelayakan (Mahendra
kan huni kualitas & SBM,
huni menjadi | pelayanan | 2018),
pertimbang | listrik (GBCI,
2013)

KRIT | PEMBEN SUB SUMBER
ERIA ARAN CRITER
1A
an yang
penting
karena kualitas (Mahendra
kualitas | pelayanan | & SBM,
ketersediaa | air bersih | 2018),
n asp_ek (GBCI,
penunjang 2013)
kebutuhan -
sehari-hari | kualitas (Mahendra
yang pelayanan | & SBM,
membuat sistem 2018),
penghuni persampa | (GBCI,
nyaman di | han 2013)
sebuah (Mahendra
hunian sistemn & SBM,
drainase 2018),
(GBCI,
2013)
(Permana,
2017),
keamanan | (Mahendra
& SBM,
2018)
tata ruang | desain (Adisurya,
menjadi | layout 2016)
faktor unit
penting -
karena banyakny gg\cljgs)urya,
perlunya | ajumlah S
ketepatan | ruangan (Kisnarini,
Tata fungsional 2017)
ruang | sebuah unit| luas (Adisurya,
hunian | bangunan | 2016)
untuk m2
memenuhi pencahay | (GBCI,
kebutuhan .
. aan alami | 2013)
tinggal ——
seseorang ventilasi | (GBCI,
2013)
aspek ketersedia
lingkungan anruang | (GBCI,
menjadi te_rbuka 2013)
Lingku penting hijau _
ngan bukan kendali
hanya asap (GBCI
untuk alam | rokok di !
tapi juga | |ingkunga 2013)
untuk

n
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KRIT | PEMBEN SUB SUMBER
ERIA ARAN CRITER
1A
menjaga pengelola
kualitas an
hidup yang | sampah (2%-183C)2I
baik bagi | tingkat
penghuni | lanjut
hunian terbaruka | (GBCI,
ndalam | 2013)
tapak
Status (Reyhan
lahan Apriathama
yang akan | ,
dibeli 2021), (Lia,
2019)
Kepastian | (Reyhan
serah Apriathama
. | terima ,
I\gs;nsggrr?l hak 2021), (Lia,
developer perumaha | 2019)
menjadi | "
faktor yang | Kejelasan | (Reyhan
da_pat_ kerjasama | Apriathama
Develo | Menjamin | dengan ,
per Konsumen | pank 2021), (Lia,
mendapatk 2019)
an
hunian | Memiliki | (Reyhan
: Apriathama
yang unit
sesuai dan | percontoh :2021) (Lia
layak an 2019)’ '
Memaha
mi dan (Reyhan
memenuh | Apriathama
i hakdan |,
kewajiban | 2021), (Lia,
sebagai 2019)
developer

METODE PENELITIAN

Langkah awal dalam penelitian dimulai dari
menentukan variabel

referensi
review/tinjauan

dari
Setelah

penelitian berdasarkan
yang didapatkan
pustaka.

literature
variabel

terkumpul dilakukan pendekatan secara kualitatif
dengan meminta pandangan kepada ahli untuk

CESD Vol. 5 No. 1, Juni 2022

memberikan penilaian yang bersifat subjektif
terhadap variabel penelitian yang berupa faktor-
faktor yang menentukan Masyarakat
Berpenghasilan Rendah (MBR) dalam memilih
sebuah unit rusunawa yang akan disediakan oleh
Pemprov DKI Jakarta. Dalam hal ini ahli
merupakan  pengembang, kontraktor, dan
Pemerintah terkait yang akan dipilih untuk
menjadi responden dalam pengisian kuisoner.

Pada langkah kedua, dilakukan pendekatan
kuantitatif dengan memberikan kuisoner kepada
MBR DKI Jakarta untuk mengetahui apa saja
yang menjadi faktor-faktor yang menentukan
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR)
dalam memilih sebuah unit rusunawa yang akan
disediakan oleh  Pemprov DKI Jakarta.
Pertanyaan dalam kusioner didasari dari hasil
studi literatur atau tinjauan pustaka. Tujuan
dilakukannya pendekatan kuantitatif dengan
menyebarkan kuisioner kepada MBR untuk
mengelompokan variabel penelitian jadi lebih
spesifik.

Data yang diperoleh dari hasil pendekatan secara
kualitatif dan kuantitaf dilanjutkan dianalisa
menggunakan metode Analytical Hierarcy
Process (AHP) dengan meminta pandangan ahli
untuk mendapatkan alternatif dengan nilai
terbaik.

HASIL DAN PEMBAHASAN

A. Urutan Tingkat Kepentingan

Setelah menganalisa dan mengelompokan latar
belakang dari masing-masing responden serta uji
validitas dan realibilitas data dilakukan, analisa
data untuk mendapatkan urutan tingkat
kepengtingan kriteria dilakukan berdasarkan dari
jawaban responden terhadap kuisioner. Kuisioner
berisikan pilihan atas faktor-faktor yang
mempengaruhi individu dalam memilih sebuah
tempat tinggal. Terdiri dari 6 Kriteria
(Aksesibilitas, Biaya, Kelayakan Huni, Tata
ruang, Lingkungan, Developer). 6 kriteria
tersebut memiliki 29 turunan atau disebut Sub-
Kriteria.
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Data kuisioner tersebut dianalisa untuk
mendapatkan mana yang memiliki tingkat
kepentingan kriteria  tertinggi.  Tingkat
kepentingan kriteria diukur berdasarkan hasil
analisa yang menunjukan nilai mean sebagai alat
ukur  pengurutan  kepentingan. Tingkat
kepentingan kriteria diurutkan berdasarkan Sub-
Kriteria yang mendapatkan nilai mean tertinggi
berdasarkan hasil pengisian kuisioner oleh
responden. Dari 31 Sub-kriteria yang ada diambil
Sub-Kriteria dengan peringkat 5 teratas untuk
dilanjutkan dengan metode Analytical Hierarchy
Process (AHP). Rincian nilai dari mean dan
standar deviasi Sub-Kriteria hasil dari kuisioner
terdapat pada tabel berikut :

Tabel 2. Hasil Analisis Sub Kriteria Pemilihan

Rangking
berdasarkan
Mean

Code | Sub-Kriteria | Mean | Ranking

c5 Lingkungan 4,3200 1
tempat tinggal
yang aman

c4 Kawasan 4,2700 2
tempat tinggal
bebas banjir
Ketersediaan
air bersih

c2 untuk 4,2200 3
kebutuhan
seharihari

CESD Vol. 5 No. 1, Juni 2022

B. Hierarki Tujuan, Kriteria dan Alternatif

Susunan hierarki menunjukan hubungan antara
tujuan penelitian dengan kriteria yang telah
diurutkan tingkat kepentingannya dan alternatif
yang disarankan oleh ahli. Hierarki dalam
penelitian yang dilakukan adalah sebagai berikut

Gambar 2. Hirarki Penentuan Kriteria

C. Hasil dan Pembahasan

Hasil dari penilaian masing-masing ahli terhadap
kesesuaian alternatif pada kriteria dianalisa untuk
mendapatkan mana alternatif dengan nilai terbaik
menurut seluruh ahli. Berikut merupakan tabel
urutan alternatif terbaik berdasarkan seluruh ahli :
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Tabel 3. Urutan Alternatif Lokasi
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untuk penanggulangan banjir yang sesuai dengan
kriteria Kawasan Bebas Banjir (c4). Ketersediaan
air bersih untuk kebutuhan sehari-hari (c2) sendiri

Alternative c5 c4 c2 Sum

Rankirr1n Y

miliki ketersediaan yang relatif sama dengan
alternatif lainnya.

Kyteria yang terpilin menjadi kriteria dengan

Construction
of simple
flats in the
area of JI.
Joe (z1)

0,364| 0,414| 0,432 1,212

tinpkat kepentingan 3 teratas berdasarkan MBR di
JaKarta Selatan yaitu Lingkungan Tempat Tinggal
yang Aman (c5), Kawasan Bebas Banjir (c4) dan
Kejtersediaan Air Bersih (c2) membuktikan teori
pendukung penelitian dimana 2 dari 8 kriteria
yamng perlu diperhatikan adalah utilitas dan lokasi.

Alternatif terbaik yang terpilih berdasarkan

Construction of
simple flats in
the area of JI.
Bango (z2)

0,214 0,153 0,285| 0,653

penilaian seluruh ahli sesuai dengan teori
pexdukung penelitian dimana alternatif terbaik
dalam penyediaan hunian layak huni bagi MBR di
JaKarta Selatan adalah pembangunan rusunawa
diKarenakan JI. Joe (z1). Pemilihan lokasi tempat
fnpoal dijelaskan pada teori bridgeheaders

Construction of
simple flats in
the area of JI.
Ciputat Raya
(z3) 0,422| 0,431| 0,281 1,136

dimana sesuai strata sosial masyarakat dengan
keg¢enderungan ekonomi rendah memilih tempat
tinpgal sesuai dengan lokasi yang dirasa tepat.

2

Berdasarkan hasil analisis yang telah dilakukan
didapatkan alternatif terbaik dalam pengambilan
keputusan penyediaan hunian layak huni bagi
Maysarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) di
Jakarta Selatan adalah pembangunan rusunawa di
daerah JI. Joe, Jakarta Selatan (z1) dengan
perolehan angka penilaian berdasarkan ahli
sebesar 1,2124. JI. Joe (z1) dinilai sebagai
alternatif paling tepat yang sesuai dengan 3
kriteria penting menurut MBR dalam memilih
sebuah tempat tinggal. 3 Kriteria tersebut
merupakan Lingkungan Tempat Tinggal yang
Aman (c5), Kawasan Bebas Banjir (c4),
Ketersediaan Air Bersih (c2).

Berdasarkan penilaian ahli alasan mengapa JI. Joe
(z1) menjadi alternatif terbaik untuk lokasi
pembangunan rusunawa dikarenakan JI. Joe (z1)
merupakan daerah yang masih relatif tenang yang
menunjukan  kesesuaian  dengan  kriteria
Lingkungan Tempat Tinggal yang Aman (c5).
Saluran air juga sudah tersedia di sekitar JI. Joe

SIMPULAN

Dilandasi penelitian yang dilaksanakan demi
mengetahui solusi dalam penyediaan hunian layak
huni bagi MBR di Jakarta Selatan dengan
menggunakan metode Analytical Hierarchy
Process (AHP) didapatkan kesimpulan :

1. Faktor-faktor  penentu bagi MBR
berdasarkan penelitian yang dilaksanakan
terdapat 6 Kriteria dengan 29 Sub-KTriteria,
Kriteria dan Sub-Kriteria tersebut dapat
dilihat pada tabel 3.1 (Faktorfaktor yang
mempengaruhi pemilihan hunian).

2. Faktor penting yang diharapkan MBR untuk
dapat dipenuhi dalam sebuah hunian
diurutkan berdasarkan ranking 3 teratas
sesuai dengan kuisioner yang telah
disebarkan terhadap responden adalah
lingkungan tempat tinggal yang aman (c5),
kawasan tempat tinggal bebas banjir (c4),
ketersediaan air bersih untuk kebutuhan
sehari-hari (c2).
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3. Didapatkan solusi yang sesuai dengan 3
kriteria yang menjadi faktor penting yang
diharapkan MBR dalam sebuah hunian
adalah pembangunan rusunawa di daerah JI.
Joe (z1), JI. Bango (z2), JI. Ciputat Raya
(z3). Dimana 3 alternatif tersebut diurutkan
mana Yyang menjadi alternatif terbaik
menurut penilaian subjektif dari seluruh ahli,
alternatif terbaik yang pertama adalah
pembangunan rusunawa di daerah Jl. Joe
(z1), yang kedua pembangunan rusunawa di
daerah JI. Ciputat Raya (z3), yang ketiga
pembangunan rusunawa di daerah Jl. Bango
(z2).

IMPLIKASI

Berdasarkan hasil penelitian tersebut dapat
dikemukakan implikasi

secara teoritis adalah pentingnya mengetahui apa
yang dibutuhkan oleh masyarakat sebelum
memberikan solusi untuk permasalahan yang
sedang dihadapi, dalam hal ini penyediaan hunian
layak huni akan sangat efektif bila dipahami
dengan betul apa yang menjadi kebutuhan dari
masyarakat berpenghasilan rendah sebagai objek
dari projek penanganan permasalahan di Jakarta
Selatan.

KETERBATASAN DAN SARAN

Penelitian ini memiliki keterbatasan dalam
mendapatkan pandangan dari ahli yang memiliki
latar belakang yang berbeda-beda. Jika
didapatkan ahli dengan latar belakang yang lebih
beragam diharapkan hasil yang didapat dari
penelitian memiliki basis argumentasi dalam
pengambilan keputusan yang lebih kaya akan
prespektif.
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ABSTRACT

The problem that comes from year to year in Jakarta is the high demand for housing, especially for Low-
Income Communities. The DKI Jakarta Government has implemented a program that is expected to be able
to answer these problems by carrying out a lot of simple flats for rent or simple flats for sale construction
and providing subsidies to LowIncome Communities. There are 6 Criteria and 31 Sub-Criteria that underlie
the selection of a residence. Analysis of the importance level of criteria segmented according to Low-Income
Communities in South Jakarta, obtained by distributing questionnaires to 100 respondents, where the 3
criteria with the highest order are safe residence, flood-free living area, availability of clean water for daily
needs. The data on the importance of criteria based on Low-Income Communities are then analyzed using
the Analytical Hierarchy Process by asking 5 experts for the views of what is the best alternative for providing
livable housing for Low-Income Communities in South Jakarta. The selection of the location for the
construction is based on 5 experts, according to expert judgment JI. Joe belongs to a relatively quiet area
that meets the criteria for a safe place to live, in the Jl. Joe also has a water channel for flood prevention in
accordance with the criteria for a flood-free area, while for the availability of clean water for daily needs,
the three areas in the proposed alternative have relatively the same availability of clean water.

Keywords : Housing provision; simple flats for rent; Low-Income Communities

ABSTRAK

Permasalahan yang sering muncul dari tahun ke tahun di Jakarta adalah tingginya kebutuhan akan hunian,
terutama masyarakat berpenghasilan rendah. Pemerintah DKI Jakarta telah menerapkan program yang
diharapkan dapat menjawab permasalahan tersebut dengan menghadirkan pembangunan rusunawa dan
rusunami dan memberikan subsidi untuk masyarakat berpenghasilan rendah. Terdapat 6 kategori dan 31 sub
kriteria yang menjadi dasar pemilihan hunian. Analisis tingkat kepentingan kriteria berdasarkan masyarakat
berpenghasilan rendah di Jakarta Selatan, didapatkan dengan cara menyebar kuisioner kepada 100 responden,
dimana 3 kriteria tertinggi adalah hunian yang aman, area bebas banjir, ketersediaan air bersih untuk
kebutuhan sehari-hari. Kemudian data tingkat kepentingan berdasarkan kriteria masyarakat berpenghasilan
rendah di analisis menggunakan Analytical Hierarchy Process dengan mewawancarai 5 ahli untuk
mengetahui alternatif terbaik untuk pemilihan hunian bagi masyarakat berpenghasilan rendah di Jakarta
Selatan. Berdasarkan penilaian 5 ahli, J1. Joe menjadi lokasi yang relative sepi yang memenuhi kriteria lokasi
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yang aman untuk ditinggali, di J1. Joe juga memiliki saluran air mencegah terjadinya banjir, sedangkan untuk
ketersediaan air bersih untuk kebutuhan sehari-hari, tiga area yang menjadi pilihan memiliki ketersediaan air

bersih yang sama.

Kata Kunci : Penyediaan Hunian; Rusunawa; Masyarakat Berpenghasilan Rendah.

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Masalah yang tak pernah teratasi di DKI
Jakarta dari tahun ke tahunnya adalah urbanisasi
yang menyebabkan padatnya penduduk. Mencari
pekerjaan yang layak menjadi faktor penting
mengapa banyak penduduk desa yang bermigrasi
ke DKI Jakarta, bahkan bukan hanya penduduk
pulau Jawa saja namun dari berbagai penjuruh
Indonesia. Pedesaan yang dinilai tidak dapat
meningkatkan  status  kehidupan  akhirnya
ditinggalkan oleh masyarakatnya untuk mengadu
nasib ke DKI Jakarta sebagai jantung ekonomi
negara dengan harapan mendapatkan perkerjaan.
Pada 2020, badan pusat statistik (BPS)
menyebutkan ada 56.7% masyarakat di kawasan
perkotaan. Rentang waktu 5 tahun berikutnya
diperkirakan meningkat menjadi 66.6%.

Pengembangan pemukiman baik di perkotaan
atau di pedesaan bertujuan memperbaiki situasi
lingkungan kota dan desa agar lebih layak huni,
aman, nyaman dan sejahtera juga sustainable.
Kawasan bermukim adalah salah satu kebutuhan
dasar manusia. Pemerintah wajib memberikan
akses kepada seluruh masyarakat untuk bisa
memiliki permukiman  yang layak huni,
sejahtera, berbudaya dan berkeadilan sosial.
Perumahan sebagai salah satu kebutuhan dasar,
hingga sekarang ini sebagian besar disediakan
secara mandiri oleh masyarakat baik dengan
membangun rumahnya sendiri ataupun sewa
kepada pihak lain.

Rumah tapak seolah-olah telah menjadi pilihan
ideal bagi mindset masyarakat Indonesia.
Sedangkan mengingat lahan yang tersedia di DKI
Jakarta rumah tapak dinail tidak menjadi solusi
ideal untuk menjawab persoalan kebutuhan
tempat tinggal bagi penduduk DKI Jakarta.
Pemprov DKI berusaha menjawab persoalan

tersebut dengan pembangunan hunian vertikal
dengan melakukan pembangunan Rumah Susun
(rusun), baik Rumah Susun Sederhan Sewa
(rusunawa) mau pun Rumah Susun Sederhana
Milik (rusunami) dengan tujuan menyediakan
hunian bagi warga DKI Jakarta berpenghasilan
rendah  atau  dapat  disebut  Masyarakat
Berpenghasilan Rendah (MBR). dengan tetap
memperhatikan  ketersediaan  lahan  untuk
pembangun DKI Jakarta dikemudian hari.

B. Tujuan Penelitian
Penelitan yang dilakukan bertujuan sebagi
berikut :

1. Mengetahui apa yang menjadi faktor
penentu  Masyarakat Berpenghasilan
Rendah (MBR) Jakarta Selatan dalam
memilih sebuah hunian.

2. Mengetahui apa yang diinginkan MBR
Jakarta Seclatan terhadap sebuah unit
rusunawa yang akan disediakan oleh
Pemprov DKI Jakarta.

3. Mengetahui Apa alternatif tepat dalam
penyediaan rusunawa yang sesuai
dengan faktor penentu MBR Jakarta
Selatan dalam memilih rusunawa.
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C. Alur Penelitian
Penyusunan penelitian ini didasari dengan
konsep pemikiran sebagai berikut :

[ Latar Belakang Masalah ]

[ Identifikasi Masalah ]

\

Penyediaan Tempat

Tinggal di DKI Jakarta

v

[ Litearature Review ]

I

Analisa Data Hasil

Literature Review

'

Penyusunan Laporan

Penelitian

Gambar 1. Diagram Alur Penelitian

TINJAUAN PUSTAKA

(Xian et al., 2021), penelitian dengan judul Value-
Based Decision to Redevelop Transportation
Faciliries: A Case Study of an Abandoned Airport.
Pada  penelitian  ini membahas  tentang
pengambilan keputusan untuk pengembangan
kembali sebuah bandara yang terbengkalai
menggunakan metode  Analytical Hierarcy
Process. Pengumpulan dan analisis variabel mulai
dari segi ekonomi, lingkungan, teknologi dan
sosial dengan meminta penilaian subjektif kepada
pihak ahli untuk menghasilkan alternatif terbaik
dalam pengembangan kembali bandara yang
terbengkalai.

CESD Vol. 5 No. 1, Juni 2022

(Mahendra & SBM, 2018), penelitian dengan
judul Analisi Efektivitas Penyediaan Rusunawa
Bagi Maysarakat Berpenghasilan Rendah di Kota
Semarang (Studi Kasus Rusunawa Jrakah,
Karangroto Baru, dan Kudu). Pada penelitian ini
penulis bermaksud menguji tingkat tercapainya
tujuan yang telah ditetapkan. Penelitian yang
dijalani berfokus dalam 3 faktor uji efektivitas,
yaitu : kesesuaian target penghuni rusunawa,
aksesibilitas, dan kelayakan huni. Berdasarkan
hasil penelitian yang dikemukakan oleh penulis
penelitian dalam laporannya, rusunawa jrakah,
Karangroto baru dan Kudu, kota Semarang
termasuk dalam kriteria efektif.

(Permana, 2017), penelitian dengan judul
Identifikasi  Faktor  Pengaruh  Pengambilan
Keputusan Konsumen MBR Terhadap Penentuan
Perencanaan  Rusunawa di  Jakarta. Pada
penelitian ini responden yang dituju adalah MBR
Jakarta, sehingga dilakukan pengelompokan data
hasil survey berdasarkan demografi responden
untuk  berikut menentukan  variabel-variabel
pengaruh  terhadap pengambilan  keputusan
konsumen dalam memilih rusunawa di Jakarta.
Landasan yang digunakan penulis penelitian ini
dalam penyusunan kuisioner untuk responden
diambil dari kutipan M. Pacione tentang kriteria
yang harus diperhatikan dalam pemilihan
perumahan, adalah : pemilihan lokasi, kegunaan,
faktor-faktor  teknis, estetika, komunitas,
pelayanan kota, dan biaya.

Berd
peneliti menyusun kriteria yang menjadi faktor
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR)
dalam memilih  sebuah unit rusunawa yang akan
disediakan oleh Pemprov DKI Jakarta. Faktor-
faktor hasil dari studi literatur disusun menjadi
variabel penelitian yang sedang dijalani. Variabel
tersebut adalah :

kan studi literatur yang dilakukan,
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Tabel 1. Identifikasi Faktor Berbagai Sumber

CESD Vol. 5 No. 1, Juni 2022

ketersedia
o an (Permana,
akse 51b’11n‘a transporta | 2017)
smenjadi | o imum
faktor N "
i jauh dari | (Permana,
yang
penting zona 2017)
karena kemaceta
dengan n
.| terjangkaun | dekat (Permana,
fl?il;j:“b yaakseske | dengan | 2017)
berbagai | pugat kota
afspek dekat (Permana,
kehidupan | qooon | 2017)
sehari-hari .
lokasi
dapat kerja
menekan
biaya dekat
operasional dengan (Permana,
lokasi 2017)
sekolah
keterjang
kauan (Xian etal.,
biaya harga 2021)
menjadi sewa/beli
faktor yang | kesesuaia
penting n harga
mengingat | dengan (Xian etal.,
daya beli fasilitas 2021)
MBR yang | yang di
Biaya rendah dapat
sehingga | 1ypap (Xian etal.,
Pe:'g;:ng :zngelma 2021)
an dalam
memilih bulanan
sebuah sistem (Xian etal.,
tempat pembayar | 2021)
tinggal an
nilai (Xian etal.,
property | 2021)
Kelaya | kelayakan (Mahendra
kan huni kualitas & SBM,
huni menjadi | pelayanan | 2018),
pertimbang | listrik (GBCI,
2013)

an yang
penting

karena kualitas (Mahendra

kualitas pelayanan | & SBM,
ketersediaa | air bersih | 2018),

n aspek (GBCI,
penunjang 2013)
kebutuhan -
sehari-hari | kualitas (Mahendra

yang pelayanan | & SBM,
membuat | sistem 2018),
penghuni persampa | (GBCI,
nyaman di | han 2013)
sebuah (Mahendra
hunian st & SBM,
sistem
drainase 2018),
(GBCI,
2013)
(Permana,
2017y,
keamanan | (Mahendra
& SBM,
2018)
tataruang | desain (Adisurya,
menjadi | layout 2016)
faktor unit
ntin .
I;:ixren'ci; banyakny (Adisurya,
. 2016),
perlunya | ajumlah . .
ketepatan ruangan (Kisnarini,
Tata fungsional 2017)
ruang | sebuah unit | luas (Adisurya,
hunian bangunan | 2016)
untuk m2
memenuhi
pencahay | (GBCI,
kebutuhan | ami | 2013)
tinggal
seseorang ventilasi (GBCI,
2013)
aspek ketersedia
lingkungan an ruang | (GBCI,
menjadi te.r-buka 2013)
Lingku penting hijau -
ngan Eukan kendali
anya asd|
untuk alam mkr:,k di (GBCI,
tapi juga | Jingkunga 2013)
untuk n
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KRIT | PEMBEN SUB SUMBER
ERIA ARAN CRITER
IA
menjaga pengelola
k‘uahlas an (GBCI,
hidup yang | sampah 2013)
baik bagi | tingkat
penghuni | lanjut
sebuah energi
hunian terbaruka | (GBCI,
n dalam 2013)
tapak
Status (Reyhan
lahan Apriathama
yang akan | ,
dibeli 2021), (Lia,
2019)
Kepastian | (Reyhan
serah Apriathama
. | terima )
Memahami | |\ 2021), (Lia,
apa peran s
developer perumaha | 2019)
menjadi |
faktor yang | Kejelasan | (Reyhan
dapat kerjasama | Apriathama
Develo menjamin dengan .
per konsumen | . py 2021), (Lia,
mendapatk 2019)
an
hunian Memiliki (Ref han
. Apriathama
yang unit
seslll.m{ :uu F}el‘ccmtnh 2021). (Lia,
ayal an 2019)
Memaha
mi dan (Reyhan
memenuh | Apriathama
1 hak dan | .
kewajiban | 2021), (Lia,
sebagai 2019)
developer
METODE PENELITIAN

Langkah awal dalam penelitian dimulai dari
menentukan  variabel penelitian  berdasarkan
referensi  yang didapatkan dari literature
review/tinjauan  pustaka.  Setelah  variabel
terkumpul dilakukan pendekatan secara kualitatif
dengan meminta pandangan kepada ahli untuk

CESD Vol. 5 No. 1. Juni 2022

memberikan penilaian yang bersifat subjektif
terhadap variabel penelitian yang berupa faktor-
faktor yang menentukan Masyarakat
Berpenghasilan Rendah (MBR) dalam memilih
sebuah unit rusunawa yang akan disediakan oleh
Pemprov DKI Jakarta. Dalam hal ini ahli
merupakan  pengembang,  kontraktor, dan
Pemerintah terkait yang akan dipilih untuk
menjadi responden dalam pengisian kuisoner.

Pada langkah kedua, dilakukan pendekatan
kuantitatif dengan memberikan kuisoner kepada
MBR DKI Jakarta untuk mengetahui apa saja
yvang menjadi faktor-faktor yang menentukan
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR)
dalam memilih  sebuah unit rusunawa yang akan
disediakan  oleh  Pemprov  DKI  Jakarta.
Pertanyaan dalam kusioner didasari dari hasil
studi literatur atau tinjavan pustaka. Tujuan
dilakukannya pendekatan kuantitatif dengan
menyebarkan  kuisioner kepada MBR untuk
mengelompokan variabel penelitian jadi lebih
spesifik.

Data yang diperoleh dari hasil pendekatan secara
kualitatif dan kuantitaf dilanjutkan dianalisa
menggunakan metode  Analytical Hierarcy
Process (AHP) dengan meminta pandangan ahli
untuk  mendapatkan  alternatif dengan nilai
terbaik.

HASIL DAN PEMBAHASAN

A, Urutan Tingkat Kepentingan

Setelah menganalisa dan mengelompokan latar
belakang dari masing-masing responden serta uji
validitas dan realibilitas data dilakukan, analisa
data  untuk  mendapatkan urutan tingkat
kepengtingan kriteria dilakukan berdasarkan dari
jawaban responden terhadap kuisioner. Kuisioner
berisikan  pilihan atas  faktor-faktor yang
mempengaruhi individu dalam memilih sebuah
tempat tinggal. Terdiri dari 6 Kriteria
(Aksesibilitas, Biaya, Kelayakan Huni, Tata
ruang, Lingkungan, Developer). 6 kriteria
tersebut memiliki 29 turunan atau disebut Sub-
Kriteria.
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Data  kuisioner  tersebut  dianalisa  untuk
mendapatkan mana yang memiliki tingkat
tertinggi. Tingkat
kepentingan kriteria diukur berdasarkan hasil

kepentingan kriteria

analisa yang menunjukan nilai mean sebagai alat
ukur  pengurutan  kepentingan. Tingkat
kepentingan kriteria diurutkan berdasarkan Sub-
Kriteria yang mendapatkan nilai mean tertinggi
berdasarkan hasil pengisian kuisioner oleh
responden. Dari 31 Sub-kriteria yang ada diambil
Sub-Kriteria dengan peringkat 5 teratas untuk
dilanjutkan dengan metode Analytical Hierarchy
Process (AHP). Rincian nilai dari mean dan
standar deviasi Sub-Kriteria hasil dari kuisioner
terdapat pada tabel berikut :

Tabel 2. Hasil Analisis Sub Kriteria Pemilihan

Rangking

berdasarkan

Mean
Code | Sub-Kriteria | Mean | Ranking
c5 Lingkungan 4,3200 1

tempat tinggal
yang aman

cd Kawasan 4 2700 2
tempat tinggal
bebas banjir
Ketersediaan
air bersih

c2 untuk 42200 3
kebutuhan
seharihari
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B. Hierarki Tujuan, Kriteria dan Alternatif

Susunan hierarki menunjukan hubungan antara
tujuan penelitian dengan kriteria yang telah
diurutkan tingkat kepentingannya dan alternatif
yang disarankan oleh ahli. Hierarki dalam
penelitian yang dilakukan adalah sebagai berikut

Gambar 2. Hirarki Penentuan Kriteria

C. Hasil dan Pembahasan

Hasil dari penilaian masing-masing ahli terhadap
kesesuaian alternatif pada kriteria dianalisa untuk
mendapatkan mana alternatif dengan nilai terbaik
menurut seluruh ahli. Berikut merupakan tabel
urutan alternatif terbaik berdasarkan seluruh ahli :
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Tabel 3. Urutan Alternatif Lokasi
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untuk penanggulangan banjir yang sesuai dengan
kriteria Kawasan Bebas Banjir (c4). Ketersediaan
air bersih untuk kebutuhan sehari-hari (¢2) sendiri

Alternative c5 c4 c2 | Sum

R ].me_rliliki ketersediaan yang relatif sama dengan

t¢rnatif lainnya.

Kijteria yang terpilih menjadi kriteria dengan

Construction
of simple
flats in the
area of J1.
Joe (z1)

0.364| 0414|0432 1,212

tingkat kepentingan 3 teratas berdasarkan MBR di
Jalarta Selatan yaitu Lingkungan Tempat Tinggal
yapg Aman (¢5), Kawasan Bebas Banjir (¢4) dan
Kepersediaan Air Bersih (c2) membuktikan teori
pepdukung penelitian dimana 2 dari 8 kriteria
yapg perlu diperhatikan adalah utilitas dan lokasi.

Alfernatif terbaik yang terpilih berdasarkan

Construction of
simple flats in
the area of JI.
Bango (z2)

0,214 0,153| 0,285 0,653

pepilaian  seluruh  ahli  sesuai  dengan teori
pepdukung penelitian dimana alternatif terbaik
dafam penyediaan hunian layak huni bagi MBR di
JaRarta Selatan adalah pembangunan rusunawa
diKarenakan J1. Joe (z1). Pemilihan lokasi tempat
t}uzgul dijelaskan pada teori bridgeheaders

Construction of
simple flats in
the area of JI.
Ciputat Raya
(23) 0.422| 0431|0281 1,136

dithana sesuai strata sosial masyarakat dengan
keg¢enderungan ekonomi rendah memilih tempat
tinggal sesuai dengan lokasi yang dirasa tepat.

2

Berdasarkan hasil analisis yang telah dilakukan
didapatkan alternatif terbaik dalam pengambilan
keputusan penyediaan hunian layak huni bagi
Maysarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) di
Jakarta Selatan adalah pembangunan rusunawa di
daerah J1. Joe, Jakarta Selatan (zl) dengan
perolehan angka penilaian berdasarkan ahli
sebesar 12124, J1. Joe (z1) dinilai sebagai
alternatif paling tepat yang sesuai dengan 3
kriteria penting menurut MBR dalam memilih
sebuah tempat tinggal. 3 Kriteria tersebut
merupakan Lingkungan Tempat Tinggal yang
Aman (c5), Kawasan Bebas Banjir (c4),
Ketersediaan Air Bersih (¢c2).

Berdasarkan penilaian ahli alasan mengapa Jl. Joe
(z1) menjadi alternatif terbaik untuk lokasi
pembangunan rusunawa dikarenakan J1. Joe (z1)
merupakan daerah yang masih relatif tenang yang
menunjukan  kesesuaian  dengan  kriteria
Lingkungan Tempat Tinggal yang Aman (c5).
Saluran air juga sudah tersedia di sekitar JI. Joe

SIMPULAN

Dilandasi penelitian yang dilaksanakan demi
mengetahui solusi dalam penyediaan hunian layak
huni bagi MBR di Jakarta Selatan dengan
menggunakan metode Analytical Hierarchy
Process (AHP) didapatkan kesimpulan :

1. Faktor-faktor penentu bagi MBR
berdasarkan penelitian yang dilaksanakan
terdapat 6 Kriteria dengan 29 Sub-Kriteria,
Kriteria dan Sub-Kriteria tersebut dapat
dilihat pada tabel 3.1 (Faktorfaktor yang
mempengaruhi pemilihan hunian).

2. Faktor penting yang diharapkan MBR untuk
dapat dipenuhi dalam sebuah hunian
diurutkan berdasarkan ranking 3 teratas
sesuai  dengan  kuisioner yang telah
disebarkan terhadap responden adalah
lingkungan tempat tinggal yang aman (c5),
kawasan tempat tinggal bebas banjir (c4),
ketersediaan air bersih untuk kebutuhan
sehari-hari (¢2).
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3. Didapatkan solusi yang sesuai dengan 3
kriteria yang menjadi faktor penting yang
diharapkan MBR dalam sebuah hunian
adalah pembangunan rusunawa di daerah J1.
Joe (z1), J1. Bango (z2), JI. Ciputat Raya
(z3). Dimana 3 alternatif tersebut diurutkan
mana yang menjadi alternatif terbaik
menurut penilaian subjektif dari seluruh ahli,
alternatif terbaik yang pertama adalah
pembangunan rusunawa di daerah JI. Joe
(z1), yang kedua pembangunan rusunawa di
daerah J1. Ciputat Raya (z3), yang ketiga
pembangunan rusunawa di daerah J1. Bango
(z2).

IMPLIKASI

Berdasarkan hasil penelitian tersebut dapat
dikemukakan implikasi

secara teoritis adalah pentingnya mengetahui apa
yang dibutuhkan oleh masyarakat sebelum
memberikan solusi untuk permasalahan yang
sedang dihadapi, dalam hal ini penyediaan hunian
layak huni akan sangat efektif bila dipahami
dengan betul apa yang menjadi kebutuhan dari
masyarakat berpenghasilan rendah sebagai objek
dari projek penanganan permasalahan di Jakarta
Selatan.

KETERBATASAN DAN SARAN

Penelitian ini memiliki keterbatasan dalam
mendapatkan pandangan dari ahli yang memiliki
latar  belakang  yang  berbeda-beda. Jika
didapatkan ahli dengan latar belakang yang lebih
beragam diharapkan hasil yang didapat dari
penelitian memiliki basis argumentasi dalam
pengambilan keputusan yang lebih kaya akan
prespektif.
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