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Abstrak 

 

EVALUASI PASCA HUNI  

PADA RUSUNAWA RANCACILI 
 

Oleh 

Nadya Graciela 

NPM: 6111901044 

 
Perumahan rakyat dibuat untuk mengatasi kebutuhan perumahan terjangkau, dimana salah 

satunya berbentuk rusun yang bertujuan untuk meningkatkan kesejahteraan masyarakat dengan 
mengurangi tingkat kekumuhan kota dan menciptakan hunian dan lingkungan yang layak. rumah 
susun diartikan sebagai hunian bertingkat yang diselenggarakan untuk memenuhi kebutuhan 
rumah bagi MBR. Sayangnya, seringkali pembangunan rusun pun menuai banyak kritik dan 

ketidakpuasan dari penghuninya dan mempengaruhi persepsi masyarakat dalam pertimbangan 
untuk tinggal di rusun kedepannya. Maka dari itu untuk menilai kinerja bangunan saat dan setelah 
dihuni perlu dilakukan Evaluasi Pasca Huni (EPH) agar pembangunan rusun kedepannya bisa 
lebih baik. Penelitian akan membahas Evaluasi Pasca Huni pada Rusunawa Rancacili di Kota 
Bandung yang merupakan salah satu kota dengan penduduk terpadat di Indonesia.  Pada 
Rusunawa Rancacili terdapat 4 massa rusunawa terbangun dengan berbagai tipe sehingga sampel 

dan hasil penelitian akan lebih beragam. 
Penelitian ini menggunakan metode deskriptif dengan pendekatan kualitatif dengan cara 

mendeskripsikan keadaan eksisting Rusunawa Rancacili dan membandingkannya dengan teori 
Evaluasi Pasca Huni (EPH). Kemudian data Rusunawa Rancacili sendiri didapat dari melakukan 
observasi langsung dengan mendatangi objek, serta melakukan studi pustaka dengan mencari 
jurnal dan penelitian terdahulu. Teori Evaluasi Pasca Huni terdiri dari 3 aspek yaitu aspek 

fungsional, aspek teknis, dan aspek perilaku. Ketiga aspek inilah yang akan menjadi landasan 
utama penelitian. Kemudian hasil dari analisis evaluasi penghunian tersebut didapat dari 
pengolahan data teori utama dengan hasil wawancara serta pengamatan pada lapangan. 

Kesimpulan dari analisis tersebut adalah dari ketiga aspek EPH banyak ditemukan 
ketidakpuasan dari para warga. Terdapat dua perilaku yang dapat muncul dari ketidakpuasan 
tersebut, yaitu penghuni yang membuat perubahan pada huniannya yang dirasa kurang memuaskan 

dan penghuni mengubah perilakunya karena huniannya tidak dapat diubah secara fisik. Perubahan 
yang dilakukan terhadap hunian diantaranya adalah menambahkan pot tanaman menutup kaca 
jendela dengan kertas atau koran, mengubah balkon menjadi gudang, dll. Sedangkan perubahan 
perilaku penghuni diantaranya adalah, enggan naik turun antar lantai, pulang ke rusun tidak terlalu 
malam, dll. 

 

Kata-kata kunci: Evaluasi Pasca Huni, penghunian, perubahan, kepuasan, Rusunawa 

Rancacili. 
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Abstract 

 

POST OCCUPANCY EVALUATION  

AT RUSUNAWA RANCACILI 
 

by 

Nadya Graciela Elias 

NPM: 6111901044 

 
Public housing was created to address the need for affordable housing, one of which is 

called rumah susun that aims to improve community welfare by reducing the level of urban slums 
and creating decent housing and environments. Rumah susun are defined as multi-storey 
residences that are built to meet housing needs for low incomes communities (MBR). 
Unfortunately, the construction of flats often got a lot of criticism and dissatisfaction from the 

residents and it influences people's perceptions when considering to live in a rusunawa in the 
future. Therefore, to assess the performance of the building during and after occupancy, it is 
necessary to carry out a Post-Occupancy Evaluation (POE) so that future building construction 
can be better. The research will discuss Post-Occupancy Evaluation at Rusunawa Rancacili in 
Bandung City, which is one of the most populated cities in Indonesia. At Rusunawa Rancacili 
there are 4 masses of flats built with various types so that the samples and research results will be 

more diverse. 
This research uses a descriptive method with a qualitative approach by describing the 

existing condition of Rusunawa Rancacili and comparing it with the Post-Occupancy Evaluation 
(POE) theory. Then the data for Rusunawa Rancacili itself was obtained from direct observation 
by visiting the object, as well as conducting literature studies by searching for journals and 
previous research. Post-Occupancy Evaluation Theory consists of three aspects which is, 

functional aspects, technical aspects, and behavioral aspects. These three aspects will be the main 
basis for research. Then the results of the occupancy evaluation analysis were obtained from 
processing the main theoretical data with the results of interviews and observations in the field.  

The conclusion of this analysis comes from the three aspects of POE, which got a lot of 
dissatisfaction from residents. There are two behaviors that came up from this dissatisfaction, 
first, residents who make changes to their residence which they feel are unsatisfactory and second, 

residents who change their behavior because their residence cannot be changed physically. Some 
changes that were made to the residence include adding potted plants, covering window panes 
with paper or newspapers, turning balconies into warehouses, etc. Meanwhile, changes in 
residents' behavior include being reluctant to go up and down between floors, returning to the flat 
not too late, etc. 

 

Keywords: Post Occupancy Evaluation, occupancy, change, satisfaction, Rusunawa 
Rancacili. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

BAB 1 PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Perkembangan penduduk yang terus meningkat pesat dengan lahan yang semakin 

terbatas menyebabkan urgensi pada penyediaan tempat tinggal. Karena keterbatasan 

lahan ini maka harga tanah terus naik dan menjadi sangat mahal. Ketidakmampuan dalam 

membiayai tempat tinggal akhirnya menyebabkan berbagai masalah baru seperti 

permukiman kumuh yang terbentuk akibat masyarakat yang pindah ke daerah-daerah 

pinggiran (slum area) atau masyarakat yang akhirnya memutuskan untuk tinggal di 

jalanan (homeless). Akhirnya, tempat tinggal yang terbentuk pun tentu bukan tempat 

tinggal yang nyaman dan layak bagi penghuninya. 

Oleh karena itu, program perumahan rakyat atau public housing dibuat untuk 

mengatasi kebutuhan perumahan terjangkau, dimana salah satunya berbentuk rusun yang 

bertujuan untuk meningkatkan kesejahteraan masyarakat dengan mengurangi tingkat 

kekumuhan kota dan menciptakan hunian dan lingkungan yang layak. Rusun merupakan  

salah satu bentuk bangunan dari hunian vertikal sehingga tidak dibutuhkan banyak lahan  

dalam penempatannya. Sebagaimana tercantum dalam UU No 20 Tahun 2011 tentang 

Rumah Susun, rumah susun diartikan sebagai hunian bertingkat yang diselenggarakan 

untuk memenuhi kebutuhan rumah bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR), 

dengan biaya sewa murah per bulan. MBR adalah masyarakat yang memiliki kemampuan 

ekonomi terbatas sehingga membutuhkan bantuan pemerintah untuk membeli rumah.  

Sayangnya, seringkali pembangunan rusun pun menuai banyak kritik dan 

ketidakpuasan dari penghuninya. Ketidakpuasan masyarakat terhadap rusun tentu 

diutarakan dengan berbagai cara. Seperti dilansir dari Tribun News, terdapat beberapa 

warga Rusunawa Marunda Jakarta yang mengembalikan kunci rusunawa karena 

mendapat unit yang terlalu tinggi. Kemudian, dilansir dari Medcom, dimana warga 

Rusunawa Sadang Serang Bandung merasa kurang nyaman dan ingin segera pindah dari 

tempat tinggalnya karena jauh dari pusat kota. Terakhir, dilansir dari Detik News, warga 

penghuni Rusunawa Cingised sempat mengalami trauma bahkan terdapat korban akibat 

kerusakan pada bangunan rusunawa akibat gempa, dimana akhirnya warga harus 

mengungsi dan tidur di tenda. Hal-hal yang tidak memuaskan yang terjadi pada rusun ini 
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akan berpengaruh bagi persepsi masyarakat dalam pertimbangan untuk tinggal di rusun 

kedepannya.  

Maka dari itu, menurut Jauzens (2003) untuk menilai kinerja bangunan saat dan 

setelah dihuni, sekaligus menilai tingkat kesesuaian antara bangunan dan lingkungannya 

dengan nilai-nilai dan kebutuhan penghuninya perlu dilakukan dengan Evaluasi Pasca 

Huni (EPH) atau biasa disebut Post Occupancy Evaluation (POE). EPH didefinisikan 

sebagai proses evaluasi setelah penghunian dalam jangka waktu tertentu, mulai dari 

fasilitas, fungsionalitas yang berkaitan dengan kebutuhan pengguna, serta pemenuhan 

tujuan pembangunannya (Preiser, 1988). Evaluasi Pasca Huni berfokus pada kepuasan 

pengguna yang diukur dengan berbasis ilmu sosial, wawancara, survei, observasi, dan 

pemetaan tingkah laku penghunian untuk terus mencapai kinerja yang lebih baik untuk 

bangunannya (Izran & Hakim, 2007). Menurut Izran (2011), kesuksesan sebuah 

bangunan tidak dapat disahkan tanpa adanya pelaksanaan EPH. Evaluasi Pasca Huni akan  

memperlihatkan kelebihan dan kekurangan sebuah bangunan yang dapat memberikan 

wawasan dan masukan dalam perancangan bangunan kedepannya. 

Penelitian ini akan membahas Evaluasi Pasca Huni pada salah satu rusunawa di 

Kota Bandung yang merupakan salah satu kota dengan penduduk terpadat di Indonesia. 

Maka dari itu, dalam program pemerintah untuk mengatasi kekurangan lahan dan tempat 

tinggal, rusun yang terbentuk harus sesuai dengan standar kebutuhan masyarakat. 

Kepuasan penghuni akan menimbulkan rasa betah dan nyaman, hal ini juga tentunya akan 

membuka wawasan masyarakat lainnya untuk tinggal di rusun. Sedangkan jika penghuni 

merasa bahwa rusun yang ada tidak memuaskan maka masyarakat pun akan berpikir 

ulang untuk pindah ke rusun, dimana masalah kepadatan dan kebutuhan tempat tinggal 

jadi tidak terselesaikan. Objek yang digunakan adalah Rusunawa Rancacili yang 

berlokasi di Jalan Babakan Karet, Kota Bandung. Tingkat keberhasilan program 

pemerintah mengenai rusunawa dapat terlihat pada Kompleks Rusun Rancacili ini dengan 

melihat Evaluasi Pasca Huni (EPH).  
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Gambar 1. 1 Area Kompleks Rusunawa Rancacili 

Sumber: antaranews.com 

1.2. Perumusan Masalah 

Sejatinya menurut UUD Nomor 20 Tahun 2011 Tentang Rumah Susun, 

pembangunan rusunawa bertujuan untuk menyelesaikan permasalah kebutuhan tempat 

tinggal untuk MBR. Dimana pemerintah ingin menyediakan tempat tinggal yang layak 

dan nyaman dengan harga murah. Namun dalam beberapa kasus, meskipun rusun telah 

terbangun namun hanya sedikit yang mau menempati karena penghuninya merasa kurang 

puas dengan huniannya. Akhirnya para penghuni malah memilih untuk menetap di tempat 

asalnya. Dengan demikian, persoalan kebutuhan tempat tinggal tidak akan selesaikan dan 

pembangunan rusun menjadi tidak efektif. Lady Allen of Hurtwood (1969) mengatakan 

bahwa kesalahan terus berulang karena tidak ada seorang pun mendokumentasikan 

kesalahan yang terjadi pada pembangunan dan membuatnya sebagai penelitian atau jurnal 

yang dapat dibaca oleh para arsitek maupun perancang lainnya. Kesalahan yang terjadi 

akan membuat kerugian yang besar karena harus diperbaiki berulang (Lady Allen of 

Hurtwood, 1969). Maka dari itu, perlu pelaksanaan Evaluasi Pasca Huni terhadap 

bangunan untuk mengevaluasi kinerja bangunan adalah melalui perspektif orang-orang 

yang menggunakan bangunan tersebut agar pembangunan kedepannya menjadi lebih 

efektif (Thaddi & Admane, 2015). Dengan adanya evaluasi ini, diharapkan dapat terus 

membuat perubahan yang lebih baik pada pembangunan rusun kedepannya. 
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1.3. Pertanyaan Penelitian 

Pertanyaan penelitian utama: 

1. Bagaimana evaluasi pasca huni Rusunawa Rancacili berdasarkan pemanfaatan dan 

persepsi penghuninya? 

Pertanyaan penelitian lanjutan: 

2. Bagaimana cara penghuni mengatasi ketidakpuasan pada elemen fisik bangunan di 

Rusunawa Rancacili? 

3. Bagaimana persepsi ideal penghuni untuk penghunian pada rusunawa? 

1.4. Tujuan Penelitian 

Penelitian ini bertujuan untuk: 

• Mengetahui kondisi fisik hunian sebelum dan sesudah yang terjadi pasca 

penghunian di Rusunawa Rancacili. 

• Mengetahui faktor-faktor yang menjadi konsentrasi penghuni Rusunawa 

Rancacili dalam bertempat tinggal. 

• Meningkatkan kinerja pembangunan rusun sejenis untuk kedepannya. 

1.5. Manfaat Penelitian 

1. Bagi peneliti untuk mempelajari dan mengetahui tentang kualitas hunian pada 

rusunawa terkait kepuasan penghuni terhadap hunian layak huni, sehat dan 

berkelanjutan.  

2. Bagi akademisi memberikan informasi serta acuan pada bidang ilmu pengetahuan 

mengenai evaluasi penghunian rusunawa sekaligus acuan dalam pelaksanaan 

studi atau riset di masa mendatang.  

3. Bagi pemerintah memberikan gambaran kepada Pemerintah Kota Bandung 

sebagai masukkan, pertimbangan dan rekomendasi untuk peningkatan kualitas 

lingkungan hunian sehat, bersih dan layak huni bagi penghuni rusunawa. 

1.6. Ruang Lingkup Penelitian 

Ruang lingkup penelitian dibatasi pada pembahasan sebagai berikut: 

1. Ruang lingkup penelitian ini hanya memfokuskan bangunan di area Rusunawa 

Rancacili dengan meneliti kinerja rusun sebagai hunian dengan teori Evaluasi 

Pasca Huni (EPH). 
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2. Penelitian pasca huni Rusunawa Rancacili akan dibahas dari segi spasial 

bangunan terhadap 3 faktor utama Evaluasi Pasca Huni, yaitu aspek fungsional, 

teknis, dan perilaku.  

1.7. Kerangka dan Metodologi Penelitian 

 

Gambar 1. 2 Bagan Kerangka Penelitian 
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Penelitian ini menggunakan metode deskriptif dengan pendekatan kualitatif 

dengan cara mendeskripsikan keadaan eksisting Rusunawa Rancacili dan 

membandingkannya dengan teori Evaluasi Pasca Huni (EPH). Kemudian data Rusunawa 

Rancacili sendiri didapat dari melakukan observasi langsung dengan mendatangi objek, 

serta melakukan studi pustaka dengan mencari jurnal dan penelitian terdahulu  untuk 

melengkapi data-data yang kurang dari lapangan. Data yang kurang lengkap dari 

lapangan dapat dilengkapi dari data yang diberikan oleh Lembaga terkait seperti DPKB, 

UPT, serta biro kontraktor bangunan. Teori Evaluasi Pasca Huni terdiri dari 3 aspek yaitu 

aspek fungsional, aspek teknis, dan aspek perilaku. Ketiga aspek inilah yang akan 

menjadi landasan utama penelitian. Teori utama diolah untuk menjadi pertanyaan 

wawancara yang akan ditanyakan kepada penghuni dan pengelola Rusunawa Rancacili. 

Kemudian hasil dari analisis evaluasi penghunian tersebut didapat dari pengolahan data 

teori utama dengan hasil wawancara serta pengamatan pada lapangan. Dari hasil analisis 

tersebut akan muncul kesimpulan mengenai hasil perubahan yang muncul pasca huni 

beserta dengan alasannya. 
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