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ABSTRAK

Rumah susun (rusun), adalah perumahan tersusun vertikal ; merupakan jawaban
terhadap kelangkaan tanah permukiman di kota-kota besar, modern dan padat .
Kelangkaan yang menyebabkan harga tanah makin mahal, dan juga rusunnya sen-
diri yang cenderung makin tinggi.; memberi kesimpulan, bahwa membangun
suatu rusun akan membutuhkan biaya , pembiayaan serta memberi resiko investasi
real estat yang signifikan.

Rumabh susun, sebagai asset real estat; di gagas, direncanakan, di desain dan dilak-
sanakan atau di wujudkan untuk di jual atau disewakan. Pembangunan rumah
susun hanya dapat dikatakan berhasil, bila harga rumah susun nya kompetitif bagi
konsumen ; seraya pengembangnya tetap mendapat profit untuk melanjutkan usa-
hanya Kriteria keberhasilan ini kemudian melatar belakangi proses desain
arsitektur rusun; setiap bagian dari keputusan desain akan menerbitkan biaya
dalam mewujudkannya, dan keseluruhan hasil karya desainnya sangat menen-
tukan keberhasilan pembangunan. Untuk itu, diperlukan suatu alat ukur; suatu
model analisis finansial penghubung antara kriteria finansial dengan keputusan
desain.

Model, dibentuk berdasarkan analisa discounted cash flow model (Blank :1972;
Jaffe:1989; Hargitay :1993).dengan masukkan 4 aspek; regulasi, ekonomi, fisik
dan fungsi yang mempengaruhi 2 unsur pokok real estat; yaitu tanah dan bangu-
nan. Keluarannya adalah berbagai nilai pengaruh suatu keputusan desain terhadap
profit investasi dan harga jual/sewa suatu rumah susun, yang kemudian dilihat
implikasinya pada rancangan secara normatif.

Melalui obyek studi Apartemen Permata Senayan; yang dipilih karena dapat
mewakili kasus-kasus dan situasi general dari rumah susun di Jakarta; ditemukan
9 hal yang kembali dikategorikan menjadi 4 aspek. Dalam aspek regulasi;
ditemukan tentang [] ukuran lahan yang paling efisien per blok rusun [J lokasi
kepadatan yang paling menguntungkan dan [J jumlah lantai ideal untuk suatu
daerah kepadatan . Pada aspek fisik ; ditemukan [J tiga rasio desain dalam konfi-
gurasi denah rusun yang paling menguntungkan dalam hubungannya dengan
tinggi bangunan ideal yang telah terbentuk; yaitu rasio effisiensi bangunan, faktor
inti bangunan, dan jumlah lift; [J ukuran denah lantai tipikal yang paling effisien
O bentuk denah yang paling menguntungkan dalam kaitannya dengan perimeter
dan luas lantai; dan [0 hubungan antara kompleksitas desain dengan lamanya
masa konstruksi. Pada aspek fungsi , ditemukan : [1 komposisi tipe-tipe sarusun
yang paling menguntungkan. Dan yang terakhir aspek ekonomi, menjelaskan
bahwa [J terdapat lima variabel ekonomi yang tak dapat diatasi oleh desain ; yaitu
suku bunga pinjaman; discount factor, inflasi; harga satuan tanah dan bangunan

Temuan beserta implikasinya ini, meski dalam keterbatasan, merupakan suatu
studi awal tentang bagaimana sebaiknya seorang arsitek mendesain suatu rusun
dalam konteks real estat. Paling tidak, telah diidentifikasi dan dijelaskan beberapa
komponen desain yang perlu diperhatikan beserta alat pengukurnya yang
diharapkan dapat berguna dalam keberhasilan pembangunan rusun selanjutnya.



ABSTRACT

Rumabh susun (multi-storey housing) can be an alternative to mitigate the problem
of housing scarcity in big, modern and densed cities. Scarcity makes the land price
go up and also influences the price of the multi-storey housing. Therefore the
construction and finance of the multi-storey housing should not neglect the
investment risk.

Multi-storey housing as real estate assets are planned, designed and developed for
sale and rent. The development is successful if the price is competitive, and the
developer gains profit. So, the designer of multi-storey housing should consider
the financial aspects of the design. He needs a model for financial analysis of
multi-storey housing.

A model is constructed based on the discounted cash flow model that includes
four aspects: regulation, economics, physical construction, and function which
influence two main aspects of real estate: land and building. The outputs are
design implications on investment profit and competitive rental or selling price.

Based on Apartemen Permata Senayan, chosen because it can represent cases and
general situation of all multi-storey housing in Jakarta; nine things are found and
classified into four aspects.

The finding in regulation aspect covers three points: [J the most efficient land area
for one block, [J the most profitable density area, [ the ideal number of floors for
those densed area. In physical aspect, it covers : [] the three design ratio in most
profitable housing plan configuration which are : building efficiency ratio,
building core factor, and number of lifts in relation to the ideal height of the of the
building, [J the most efficient typical floor plan; U the most profitable shape of
plan configuration in relation to the perimeter and the floor area; [ relation
between design complexity with duration of construction.

The two others are in functional aspect which is [0 the most profitable
composition of apartement unit and in economic aspect which covers five
economic variables unsolved by design. They are : loan interest, discount factor,
inflation, land and building price.

Due to the limitation, this finding and its implication should be seen as a
preliminary study for an architect how to design a multi-storey housing in real
estate context.

However, those several design components and measurement tools which have
been identified and explained in this analysis should be useful for the success of
multi-storey housing development in the future
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BAB 1.
Pendahuluan

1.1. Latar Belakang

Permasalahan rumah susun sebagai permukiman masal (housing) selalu bertitik
tolak dari kelangkaan lahan permukiman di kota besar yang padat. “Under all is
the land” demikian ungkapan Richard Ely.(1964) ; seorang pakar ekonomi tanah.
Pada situasi nyata, terkecuali pada kota besar yang tak mungkin diperluas wilayah
daratan kotanya, sebenarnya tidaklah pernah terjadi kekurangan tanah secara
absolut. Tetapi tanah yang dikenal sebagai ‘well located’ ternyata sangat sedikit
jumlahnya. Jadi dari sudut itulah kelangkaan tanah untuk rumah susun harus
dilihat.. Apa yang menyebabkan suatu tanah disebut well located adalah bagian
kunci dari pemahaman real estat yang selalu didasarkan pada hubungan antara
kesatuan aspek fungsi dan fisik (tanah dan bangunan diatasnya) dengan aspek
ekonomi.(investasi, pembiayaan, biaya, penawaran versus permintaan, harga
bersaing) dan aspek regulasi (perundangan, peraturan) . Dalam konteks real estat
seperti itulah rumah susun di kota di bangun di kota-kota besar. Karena itu pula,
dalam proses pembangunannya (desain dan pelaksanaan) aspek fungsi dan fisik
rumah susun akan banyak dipengaruhi oleh aspek ekonomi dan regulasi

pengaturan kotanya.

Sebagai asset real estat, selain untuk tujuan sosial yang mengandung pengertian
subsidi; pembangunan rumah susun diprakarsai oleh pengembang dengan tujuan
investasi yang beresiko. Investasi yang hanya akan dilakukan bila situasi
ekonomi, kebijakan politik , sosial, keamanan serta kebijakan pengaturan dan
peraturan menunjangnya. Apabila iklim investasi memungkinkan, maka
pengembang dengan motivasi profit tersebut, bersama arsitek dan para para
profesional lain yang dipilih dan dipercaya olehnya akan ‘memproduksi’ sejumlah

space untuk ditawarkan, dijual atau disewakan dengan ‘competitive price’ kepada



para pemakai (end users). Dengan demikian isu utama dari pembangunan rumah
susun adalah ‘deliver a building/spaces that is of value to the end user at a
competitive price’ (Johnson; 1990:19); dan menempatkan para pemakai akhir
sebagai kunci keberhasilan pembangunan dan investasi rumah susun.

Isu tersebut, menempatkan arsitek dan desain nya pada posisi sulit. Pada satu sisi,
arsitek adalah orang yang dipilih dan dipercaya pengembang untuk merealisasi
gagasan suatu fungsi rumah susun yang bersifat intangible, menjadi wujud fisik
yang bersifat fangible namun bernilai arsitektur (desain) pada competitive price
yang tetap harus memberi profit pada pengembangnya. Desain, memang tugas
arsitek, tapi harga bersaing dan profit jelas berada diluar kontrol desain; bahkan
membatasi desain. Di sisi lainnya, arsitek dengan keputusan-keputusan desainnya
harus memberikan manfaat, daya guna dan estetika sebesar-besarnya dalam
jangka panjang dalam space yang digunakan pemakai pada competitive price pula.
Dalam situasi dilematik seperti itu; dengan mudah desain arsitek terjebak pada
keadaan ‘terlalu mahal’ atau ‘terlalu murah’ yang jelas tidak di harapkan kedua
pihak termasuk arsitek nya sendiri. Dengan demikian, sikap arsitek yang value
free menjadi jalan tunggal untuk menyelesaikan permasalahan tersebut.
Aplikasinya, justru dengan selalu mempertimbangkan ‘competitive price’ tersebut
kedalam setiap keputusan desainnya. Dengan kesadaran bahwa setiap keputusan
desain akan menerbitkan biaya, maka setiap space fisik akan menghubungkan
fungsi dengan biaya, biaya dengan harga. Dan oleh karena harga nya harus
kompetitif maka biayanya harus tepat guna, tidak mahal atau tidak murah (cost —
efficient). Ini menunjukkan adanya hubungan antara cost-efficient dengan desain
rumah susun dalam kerangka real estat.

Pertanyaan lanjutan yang akan timbul dari masalah tersebut diatas adalah :
“Sejauh apakah konsep cost-efficient tersebut perlu diterapkan pada desain rumah
susun ?” Hal ini tentunya membutuhkan penelitian lebih lanjut, dan oleh karena
cost-efficient tersebut dilihat dalam hubungannya dengan harga kompetitif yang
merupakan hasil perwujudan desain secara utuh dan menyeluruh, maka tidak
semua komponen/faktor desain akan berpengaruh signifikan terhadap harga.

Dengan demikian, sasaran dari penelitian ini adalah mencari dan menemukan
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faktor-faktor desain apa saja yang berpengaruh signifikan terhadap harga

kompetitif dan juga seberapa besar derajad signifikansinya.

Diakui, bahwa membangun rumah susun membutuhkan biaya/investasi besar dan
akan menghasilkan harga jual/sewa satuan rumah susun (sarusun) yang mahal,

penyebab-penyebab utamanya adalah :

1. Biaya konstruksi dan struktur untuk membangun vertikal lebih mahal dari
pada membangun secara horisontal karena tuntutan lebih dari segi
keamanan , kekuatan bangunan dan teknologi peralatan pelaksanaannya.

2. Untuk bangunan vertikal, dibutuhkan peralatan seperti tambahan seperti
elevator, shaft yang tidak diperlukan pada bangunan rendah

3. Makin jauh suatu lantai dari tanah, maka biaya pelaksanaannya meningkat
karena terjadi peningkatan biaya transpor alat dan pekerja.

4. Membangun rumah susun tidak dapat dilaksanakan bertahap sebagaimana

biasa di lakukan pada perumahan horisontal.

Dengan mahalnya biaya membangun rumah susun tersebut; Penelitian Endah
Parwati' pada rumah susun di Kebon Kacang (4 lantai) dan Tanah Abang (8
lantai) menyatakan dua hal; yaitu [J bahwa kepadatan rumah susun dengan hanya
empat lantai ternyata kapasitas penampungannya terbatas, sama dengan kepadatan
hunian semula, sedangkan untuk 8 lantai hanya menampung dua kali kepadatan
semula sehingga harga sewa yang terjadi sebenarnya (tanpa subsidi) tidak
memungkinkan masyarakat kota berpenghasilan rendah mencapainya. [] rumah
susun tidak cocok untuk masyarakat kota berpenghasilan rendah, karena ternyata
hanya 13,3% saja yang ingin tetap tinggal di rumah susun; sisanya ingin pindah ke
Perumnas. Disamping itu, dalam seminar Habitat Nasional Al (1983); Abdur-
rachman Wahid mengulas rumah susun dari segi sosial dan mengatakan bahwa:

“Permukiman berbentuk kompleks bangunan tinggi adalah kemewahan yang

! Urban Renewal Housing Project in Jakarta - 1982



hanya dapat dijangkau oleh lapisan menengah-atas, sedangkan penyediaannya
untuk lapisan berpenghasilan rendah hanya akan berakibat degenerasi kualitas

kehidupan secara drastis dan cepat”.

Atas dasar penelitian tersebut dan alasan-alasan mahalnya harga jual/sewa yang
terjadi, daya tampung , respond psikologis dan keberatan sosial , maka penelitian
ini diarahkan untuk rumah susun bertingkat banyak (lebih dari 8 lantai) dan

ditujukan untuk masyarakat kota berpenghasilan menengah keatas .

1.2. Tujuan dan manfaat penelitian

Sejalan dengan latar belakangnya, tujuan penelitian disini bukanlah
membentangkan semua aspek ekonomi dari suatu proyek rumah susun. Tetapi,
bertujuan untuk menemukan faktor—faktor desain rumah susun yang relevan dan
sangat berpengaruh terhadap harga akhir rusun ; harga yang harus kompetitif
terhadap harga pasar yang berlaku saat itu . Temuannya adalah faktor-faktor
desain itu sendiri pada berbagai tingkat signifikansi ; yang akan sangat berguna
dan perlu di waspadai pada saat mendesain rumah susun dalam kerangka real

estat.

Oleh sebab cost-efficient berkaitan dengan harga kompetitif yang akan terjadi,
maka konsekuensinya; proses desain akan berjalan simultan dengan proses
penghitungan finansial pembentukan harga akhir rumah susun.. Suatu proses
penghitungan yang panjang dan melelahkan. Karena itu, sebagai konsekuensi
lanjutannya, tujuan sekunder dari penelitian ini adalah menemukan suatu cara
praktis ; pembentukan program simulasi penghubung antara variabel fisik desain
dengan harga akhir rumah susun tersebut.; suatu program simulasi berbasis
komputer. Temuannya , tentu akan berguna dan membantu arsitek dalam proses
desain; terutama dalam berkomunikasi dengan pengembang.. Setiap keputusan
desainnya dapat dijelaskan dan di simulasikan dengan bahasa yang mudah

dimengerti dan dipahami oleh pengembang; yaitu bahasa ekonomi /finansial.

4.



Dengan demikian, arsitek dapat bekerja sama secara efektip dengan pengembang .
Pengembang menjadi yakin bahwa rumah susun yang diprakarsai-nya akan

menguntungkan, karena resiko investasinya telah diperkecil oleh arsiteknya.

1.3. Sistematika bahasan

Pembahasan penelitian ini, diawali pada Bab 1 dengan latar belakang masalah
yang berisikan alasan —alasan mengapa pembangunan rumah susun bertingkat
banyak diperlukan untuk perkembangan suatu kota besar yang padat; sehingga
perlu untuk diamati proses pembangunannya. Bertitik tolak dari pengamatan itu
maka di kemukakan perumusan masalah serta tujuan atau arah kesimpulan dari
penelitian ini; yaitu perlunya dikenali faktor-faktor desain yang signifikan
mempengaruhi keberhasilan pembangunan rumah susun dalam konteks real estat.
Sebagai kelanjutannya, maka dilakukan studi pustaka pada Bab 2 untuk mengenali
aspek-aspek, teori serta pandangan akhli yang berguna untuk menelaah dan
menunjang pemecahan masalah yang diteliti. Kemudian, pada Bab 3, berdasarkan
studi pustaka tersebut dibentuk metode atau prosedur — prosedur untuk
mendapatkan jawaban dari masalah penelitian . Secara garis besar, metode yang di
gunakan di bagi menjadi dua bagian, yang pertama adalah metode deduktip ;,
tujuannya adalah untuk memilih obyek studi yang mewakili semua situasi general
yang telah di telaah pada studi pustaka. Kedua, adalah metode induktip; dengan
menganalisa obyek studi terpilih; dengan melihat signifikansi hubungan antara
faktor-faktor desain yang berada dalam obyek studi dengan tingkat keberhasilan
proyek maka dapat ditarik kesimpulan-kesimpulan general yang berlaku untuk
semua rumah susun yang sejenis dan identik.

Bab 4, berisikan penjelasan tentang obyek studi terpilih beserta alasan
pemilihannya. Kemudian dilanjutkan dengan analisa-analisa sesuai dengan
metoda penelitiannya. Hasil —hasil analisa, temuan-temuan atau kesimpulan yang
di dapat kemudian disatukan dan dirangkum dalam Bab 5. Di dalam bab ini pula
dikemukakan implikasi dari temuan temuan tersebut bagi perkembangan desain
arsitektur dalam konteks bangunan real estat; termasuk juga hal-hal yang menarik

untuk di teliti lebih lanjut.





