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Abstract

POST-OCCUPANCY EVALUATION OF GRAND CENDANA
RESIDENCE - BANDUNG REGENCY

by
Felicia Leora Wulandari Suyanto
NPM: 6112001008

Grand Cendana Residence is a housing complex managed by one of Bandung's real estate
developers, WG Property, which began construction in 2017. Grand Cendana Residence is an
affordable housing complex that includes subsidized housing. However, many homes in the
development have undergone changes from the facilities provided by the developer. Therefore, to
understand the causes of these building element changes, a post-occupancy evaluation of Grand
Cendana Residence is necessary. The post-occupancy evaluation will review the functional aspects
of the housing units, the technical aspects of the units' durability, and the occupants' behavior
towards the surrounding environment. The aim of this research is to determine the results of the
post-occupancy evaluation of the affordable housing at Grand Cendana Residence for the 30, 36,
42 house types, and subsidized houses, as well as to understand how occupants adapt to
dissatisfaction with Grand Cendana Residence.

The research utilizes a descriptive-method with a quantitative approach that is qualified by
describing the existing conditions of Grand Cendana Residence and comparing them with post-
occupancy evaluation theory. Data on Grand Cendana Residence was collected through field
observations, interviews with representatives of Grand Cendana Residence occupants in the 30, 36,
42 house types, and subsidized houses, documentation, and literature review. The data collected
includes floor plans and site plans of Grand Cendana Residence, data related to occupants'
satisfaction with aspects of post-occupancy evaluation theory, and the number of homes that have
undergone changes from the facilities initially provided by the developer. Data analysis is linked to
post-occupancy evaluation theory to determine occupants' satisfaction with Grand Cendana
Residence post-occupancy and occupants’ adaptation behavior to dissatisfaction with Grand
Cendana Residence.

The conclusion of this post-occupancy evaluation research at Grand Cendana Residence is
that from the functional aspects, technical aspects and behavioral aspects, there are many residents'
dissatisfaction with their occupancy. Several types of adaptation behavior are carried out by
residents who have lived for more than one year to their occupancy, such as adding floors,
expanding some areas such as kitchens and terraces, and moving functions. Then changes in
residents' behavior towards the placement of houses and low-cost housing facilities, namely
residents tend to be more individualistic.

Keywords: Post-occupancy evaluation, Grand Cendana Residence, satisfaction, Bandung Regency



Abstrak

EVALUASI PASCA HUNI PADA GRAND CENDANA
RESIDENCE — KABUPATEN BANDUNG

Oleh
Felicia Leora Wulandari Suyanto
NPM: 6112001008

Grand Cendana Residence merupakan sebuah komplek perumahan yang dikelola oleh salah
satu developer real estat asal Bandung, WG Property yang mulai didirikan pada tahun 2017. Grand
Cendana Residence merupakan komplek perumahan murah yang di dalamnya terdapat rumah
subsidi. Namun, pada perumahan tersebut banyak rumah yang mengalami perubahan dari fasilitas
yang diberikan oleh pengembang .Oleh karena itu, untuk mengetahui penyebab perubahan elemen
bangunan tersebut, diperlukan evaluasi pasca huni pada Grand Cendana Residence. Evaluasi pasca
huni akan meninjau dari aspek fungsional dari unit rumah tersebut, aspek teknis ketahanan unit
rumah dan aspek perilaku penghuni terhadap lingkungan sekitar. Tujuan dari penelitian ini yaitu
untuk mengetahui hasil evaluasi pasca huni pada perumahan murah Grand Cendana Residence pada
tipe rumah 30, 36, 42 dan rumah subsidi serta mengetahui cara penghuni untuk beradaptasi terhadap
ketidakpuasan yang ada pada perumahan murah Grand Cendana Residence.

Penelitian menggunakan metode deskriptif -+ dengan  pendekatan kuantitatif yang
dikualitatifkan dengan cara mendeskripsikan keadaan eksisting Grand Cendana Residence dan
membandingkannya dengan teori-evaluasi pasca huni. Data Grand Cendana Residence dikumpulkan
dengan cara observasi lapangan, wawancara perwakilan penghuni Grand Cendana Residence pada
tipe 30, 36, 42 dan rumah subsidi, dokumentasi dan studi literatur. Data yang diambil meliputi denah
dan rencana tapak dari Grand Cendana Residence, data terkait kepuasan penghuni terhadap aspek —
aspek pada teori evaluasi pasca huni dan jumlah rumah yang mengalami perubahan dari fasilitas
yang awalnya diberikan oleh pengembang. Analisis data dikaitkan dengan teori evaluasi pasca huni
untuk mencari tahu kepuasan penghuni terhadap Grand Cendana Residence pasca huni dan perilaku
adaptasi penghuni terhadap ketidakpuasan penghuni pada Grand Cendana Residence.

Kesimpulan dari penelitian evaluasi pasca huni ini pada Grand Cendana Residence yaitu dari
aspek fungsional, aspek teknis dan aspek perilaku banyak ditemukan ketidakpuasan penghuni
terhadap huniannya. Beberapa jenis perilaku adaptasi dilakukan oleh penghuni — penghuni yang
sudah menghuni lebih dari satu tahun terhadap huniannya, seperti penambahan lantai, perluasan
pada beberapa area seperti dapur dan teras, serta pemindahan fungsi. Kemudian perubahan perilaku
penghuni terhadap penempatan rumah — rumah dan fasilitas perumahan murah yaitu penghuni —
penghuni cenderung lebih individualis.

Kata-kata kunci: evaluasi pasca huni, Grand Cendana Residence, kepuasan, Kabupaten Bandung
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PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang
Dengan adanya perkembangan zaman seiring dan pertambahan jumlah penduduk,

seiring pula dengan permintaan akan perumahan atau rumabh tinggal, terutama di negara —
negara berkembang. Menurut data Badan Pusat Statistik terbaru sampai 2023, jumlah
penduduk di Indonesia telah mencapai 278,69 juta jiwa. Dengan semakin banyaknya
penduduk di Indonesia, kebutuhan bertempat tinggal semakin meningkat, namun beberapa
warga Indonesia, belum mampu membeli rumah dengan harga yang saat ini di beberapa
kota besar yang sudah tinggi, Oleh karena itu, muncullah permukiman kumuh yaitu kondisi
permukiman dengan kualitas buruk dan tidak sehat, tempat perlindungan bagi kegiatan
marjinal serta sumber penyakit epidemik yang akhirnya akan menular ke wilayah perkotaan
(UN Habitat 2010).

Oleh karena itu, salah satu solusi untuk menekan jumlah permukiman kumuh dan
menciptakan lingkungan yang lebih sehat, diadakan program perumahan murah untuk
masyarakat yang berpenghasilan rendah. Menurut Peraturan Menteri Negara Perumahan
Rakyat Nomor 25 Tahun 2011 tentang Pedoman Penyelenggaraan Perumahan Murah Bab
Il Pasal 4, perencanaan perumahan -murah dilakukan untuk memenuhi kebutuhan rumah
murah bagi masyarakat berpenghasilan rendah yang berpenghasilan setinggi — tingginya
dua kali upah minimum provinsi-setiap bulan atau golongan penghasilan yang ditetapkan
oleh Menteri melalui peraturan sendiri.

Perancangan rumah murah ini diadakan untuk membantu masyarakat berpenghasilan
rendah memiliki hak rumah sendiri, rumah yang layak dihuni yang terjamin kualitas
lingkungan dan kesehatannya serta keamanannya, terutama di kota — kota besar seperti
salah satunya Bandung. Perencanaan lokasi perumahan murah harus diletakkan sesuai
dengan target pasar dari perumahan murah supaya tidak salah target, misalnya di sekitar
kawasan industri untuk membantu karyawan industri memiliki tempat tinggal yang layak.

Namun dari perencanaan perumahan murah dalam aspek teknis yang menggunakan
material dan konstruksi dengan budget minimum yang memiliki standar pada Standar
Nasional Indonesia (SNI), dapat menimbulkan masalah baru seperti kebocoran, retak
akibat bencana alam yang tidak terduga. Berdasarkan yang dilansir dari quora.com, banyak

kekurangan yang ada di beberapa perumahan murah, seperti contohnya rumah subsidi di



daerah Cikarang yang mengeluh tentang air yang belum pasti mengalir, dan komplen —
komplen yang belum tentu ditanggapi, dan keamanan yang kurang terjamin. Selain itu,
terdapat contoh yang membicarakan tentang aspek perilaku antar tetangga yang tidak
bertanggung jawab. Kemudian, aspek teknis yang ada di dalam rumah maupuan sekitar
rumah yang tidak terjamin kualitashya akibat developer yang lepas tangan setelah
pembangunan selesai.

Oleh karena itu, diperlukan evaluasi untuk mengetahui tingkat keberhasilan dari
suatu pembangunan perumahan rumah saat dihuni. Evaluasi ini dapat dilakukan dengan
Evaluasi Pasca Huni (EPH) atau yang biasa disebut dengan Post Occupancy Evaluation
(POE). Menurut Preisier (1988), evaluasi pasca huni (EPH) didefinisikan sebagai studi atau
penilaian tingkat keberhasilan suatu bangunan dalam memberikan kepuasan dan dukungan
kepada penggunanya, terutama nilai-nilai dan kebutuhannya. EPH juga menilai kinerja
bangunan dengan melihat aspek teknik, fungsional, dan perilaku (Natalia, 2019).

Grand Cendana Residence merupakan sebuah komplek perumahan yang dikelola
oleh salah satu developer real estat asal Bandung, WG Property yang mulai didirikan pada
tahun 2017. Mengusung konsep perumahan dengan suasana asri ala pegunungan yang
berlokasi di daerah Arjasari, Kabupaten Bandung. Penelitian ini membahas tentang
Evaluasi Pasca Huni di komplek perumahan murah tersebut yang berbasis survey lapangan,
wawancara warga dari beberapa tipe rumah di Grand Cendana Residence serta studi
literatur yang mendukung topik penelitian ini. Sebagai hasilnya, akan dianalisa tingkat
keberhasilan dari perumahan murah. ini dalam pembangunan dan pengelolaan serta
kepuasan dari perwakilan penghuni dari setiap tipe rumah, dari tipe 30, 36, 42 dan tipe

rumah subsidi.
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Gambar 1.1. Gerbang Masuk Grand Cendana Residence



Grand Cendana Residence memiliki tingkat keberhasilan yang tinggi secara
pemasaran dikarenakan semua unit rumah sudah terjual. Semua unit rumah habis terjual
dikarenakan biaya yang terjangkau untuk masyrakat berpenghasilan rendah dan konsep
yang ditawarkan menarik banyak pembeli, Namun dari fisik bangunan rumah yang
disediakan oleh pengembang perumahan, sebagian besar rumah menambahkan elemen
fisik berupa dinding atau pagar pada rumahnya. Dikarenakan adanya perubahan elemen
bangunan yang direnovasi oleh penghuni Grand Cendana Residence sendiri, maka itu perlu
dilakukan evaluasi pasca huni. Evaluasi pasca huni akan meninjau dari aspek fungsional
dari unit rumah tersebut, aspek teknis ketahanan unit rumah dan aspek perilaku penghuni
terhadap lingkungan sekitar.

1.2.  Rumusan Masalah
Perumahan murah merupakan salah. satu bentuk upaya pemerintah dalam

menyediakan rumah yang layak huni.-dan -terjangkau bagi masyarakat, khususnya
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR). Hal ini-merupakan amanat dari Undang-
undang Republik Indonesia -Nomor- 1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan
Permukiman, yang menyatakan bahwa rumah merupakan kebutuhan dasar bagi setiap
orang atau warga negara,dan Negara bertanggung jawab untuk memastikan setiap orang
menghuni rumah yang layak dan terjangkau (UU RI Nomor 1 Tahun 2011). Namun, di
dalam perumahan Grand Cendana Residence terdapat jperubahan seperti penambahan
dinding samping atau pagar rumah: pada unit rumah menunjukkan sebuah perilaku dari
penghuni untuk mengatasi ketidakpuasan yang terjadi. Oleh karena itu, diperlukan Evaluasi
Pasca Huni untuk mengetahui tingkat keberhasilan kinerja dari pembangunan dan masa
penggunaan rumah murah ini serta tingkat kepuasan dari penghuni Grand Cendana

Residence di setiap tipe rumahnya.

1.3. Pertanyaan Penelitian
Berdasarkan perumusan masalah yang tertera, berikut merupakan pertanyaan

penelitian ini :
1. Bagaimana evaluasi pasca huni pada perumahan murah Grand Cendana Residence
berdasarkan pada tipe rumah 30, 36, 42 dan rumah subsidi terhadap kepuasan

penghuni?



1.4.

1.5.

Tujuan Penelitian
Tujuan dari penelitian Evaluasi Pasca Huni pada Grand Cendana Residence ini yaitu :

Mengetahui hasil evaluasi pasca huni pada perumahan murah Grand Cendana
Residence pada tipe rumah 30, 36, 42 dan rumah subsidi.
Mengetahui cara penghuni untuk beradaptasi terhadap ketidakpuasan yang ada pada

perumahan murah Grand Cendana Residence.

Manfaat Penelitian
Manfaat dari penelitian Evaluasi Pasca Huni pada Grand Cendana Residence yaitu

mengetahui dan mempelajari tentang Evaluasi Pasca Huni pada Grand Cendana Residence

yang berbasis survey lapangan dan wawancara penghuninya secara langsung.

1.6.

Ruang Lingkup Penelitian
Ruang lingkup penelitian ini dibatasi pada pembahasan berikut :

Komplek perumahan murah. Grand ‘Cendana Residence yang difokuskan kepada
perwakilan setiap tipe rumah yang ada di Grand Cendana Residence, tipe 30, 36, 42
dan tipe rumah subsidi.

Penelitian evaluasi pasca huni ‘dibatasi: atas tiga aspek yang ada yaitu aspek

fungsional, aspek teknis dan aspek perilaku.



1.7.

Kerangka Penelitian

JUDUL PENELITIAN
Evaluasi Pasca Huni pada Grand Cendana
Residence

A 4

PERTANYAAN PENELITIAN

« Bagaimana evaluasi pasca huni pada perumahan murah Grand Cendana Residence berdasarkan pada tipe rumah 30, 36, 42
dan rumah
subsidi?
«  Bagaimana saran untuk persepsi yang ideal dari penghuni Grand Cendana Residence untuk pengh pada perumah
murah?

METODE PENELITIAN
Deskriptif Kualitatif

A

STUDI LITERATUR
Evaluasi Pasca Huni

| , |

ASPEK FUNGSIONAL ASPEK TEKNIS ASPEK PERILAKU
1. Fisik Bangunan 1. Fisik Bangunan 1. Fisik Bangunan

P Txpe Hunian 2 ngelo]m 2. 'l'ipe Hunian

3. Fasilitas Rumah Murah 3. Tanggap Bencana 3. Fasilitas Rumah Murah
4. Fasilitas Publik 4. Fasilitas Publik

3. Aksesibilitas 5. Aksesibilitas

4

ANALISIS

Analisis hasil Evaluasi Pasca Huni pada Grand Cendana Residence berbasis studi literatur dan data yang diperoleh dari survei

lapangan dan wawancara perwakilan penghuni tipe 30,36, 42 dan tipe subsidi

A

KESIMPULAN

Gambar 1.2. Kerangka Penelitian
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