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ABSTRAK

Pertumbuhan penduduk yang terus meningkat mengakibatkan permintaan atas
rumah tidak seimbang dengan ketersediaan rumah menyebabkan terjadi kekurangan
rumah (backlog). Harga rumah yang tinggi menimbulkan hambatan bagi masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR) dalam mewujudkan impian untuk membeli rumah.
Oleh karena itu dibutuhkanspengadaan rumah untuk:®masyarakat, terutama untuk
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) dan memastikan bahwa masyarakat yang
berpenghasilan‘rendah benar-benar mempunyai daya beli yang efektif untuk membeli
rumah. Program pembangunan sejuta rumah yang dicanangkan pemerintah pada
awal tahun 2025.melalui Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat
(PUPR) bekerjasama dengan para pengembang-perumahan (developer) juga lembaga
keuangan (bank). Perumahan' yang dikembangkan dalam program ini yaitu rumah
tipe 36 dengan harga jual yang telah ditetapkan untuk tahun 2018 vyaitu
Rp.130.000.000,- = (Keputusan Menteri PUPR No0.348/KPTS/M/2015). Namun
ironisnya, di antara rumah yang ada di kawasan perumahan bersubsidi ini masih
ditemukan rumah yang pemiliknya termasuk kategori menengah ke atas dan adapula
rumah yang telah di beli bukan untuk dihuni malah diinvestasikan kembali oleh
pemiliknya.

Penelitian yang dilakukan ini bertujuan mengetahui sejauh mana tingkat
efektivitas program perumahan bersubsidi sudah berlangsung yang diselenggarakan
untuk pemerataan kebutuhan wrumah atau. tempat  tinggal .bagi masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR) di Kecamatan Tenayan Raya Kota Pekanbaru. Hal ini
sesuai dengan rencana pengembangan wilayah Kecamatan Tenayan Raya yang
diperuntukkan sebagai kawasan; perumahan. Pendekatan penelitian yang digunakan
yaitu pendekatan kuantitatif dan kualitatif.yang-ditunjang dengan data primer berupa
kuesioner, wawancara, dan observasi lapangan, serta data sekunder berupa kajian
dokumen dan telaah pustaka. Perhitungan efektivitas dilakukan dengan pengukuran
skala Likert yang didasarkan pada kriteria efektivitas.

Menurut hasil wawancara untuk menjawab. variabel peran pemerintah
ditemukan beberapa peran . pemerintah daerahdalam implementasi program
perumahan bersubsidi bagi masyarakat® berpenghasilan rendah (MBR) ini, yaitu
pemberian izin, penyediaan PSU, penyediaan Land Banking, dan penetapan zonasi.
Berdasarkan hasil perhitungan efektivitas program perumahan bersubsidi secara
keseluruhan indikator yang menjadi alat ukur diperoleh hasil sebesar 80,04% =~ 80%
menunjukkan hasil efektif. Hasil ini berarti program sudah berjalan secara efektif
apabila dilihat dari keseluruhan indikator dan respon dari MBR yang menjadi
pemilik rumah subsidi tersebut, namun bila dilihat lagi masih terdapat satu indikator
yaitu pada prasarana yang ada masih harus dilakukan pemantauan agar dapat
terlaksana dengan optimal baik dari pihak pemerintah maupun pihak pengembang
perumahan.

Kata Kunci : Efektivitas, Perumahan Bersubsidi, Masyarakat Berpenghasilan Rendah
(MBR)



ABSTRACT

Population growth continues to increase resulting in demand for houses that are
not balanced with the availability of houses causing a shortage of houses (backlog).
High housing prices create obstacles for low income people (MBR) in realizing the
dream of buying a home. Therefore, housing is needed for the community, especially
for low income people«(MBR). and ensures that low.income people really have an
effective purchasing power to buy a house: The one million housing construction
program launched by the government in early 2015 through the Ministry of Public
Works and Public Housing (PUPR) in collaboration with housing developers and
financial institutions (banks). The housing developed under this program is type 36
housing with asset selling price-for-2018-of*Rp: £30:000.000,- (Keputusan Menteri
PUPR No.348/KPTS/M/2015). But ironically, among“the-houses in.the subsidized
housing area, there are still houses whose owners are in the middle to upper category
and those that have not been used for occupancy are actually reinvested by their
OWners.

This research aims to determine the extent of the effectiveness of the
subsidized housing program that has been carried out to equalize the needs of houses
or residences for low income people (MBR) in Tenayan.Raya District, Pekanbaru
City. This is in accordance with the development plan of the District of Tenayan
Raya which is designated as a residential area. The research-approach used is
quantitative approach supportedsby.primary.data-in the form of questionnaires,
interviews, and field observations, as well as secondary data in the form of document
review and literature review. The effectiveness calculation'is done by measuring the
Likert scale based on the effectiveness criteria.

According to the interview results to answer the government’s role variable, it
was found that several local government roles in the implementation of the
subsidized housing program for low income people (MBR), namely the granting of
permits, the provision of PSU, the provision of Land Banking, and the determination
of zoning. Based on ‘the results of the calcuation of the effectiveness of the
subsidized housing program as a whole tha indicators that are used as measuring
instruments obtained 80,04% = 80% results_show effective results. This results
means that the program has been running effectively when seen from the overall
indicators and response of the MBR which is the subsidized home owner, but when
viewed again there is still one indicator, namely that the exiating infrastructure must
still be monitored so that it can be implemented optimally from the government and
the housing developer.

Keywords : Effectiveness, Subsidized Housing, Low Income Communities (MBR)
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PENDAHULUAN

kehidupan

manusia, arti penting
bagi setia a karena ' akan k dasar tempat
S meningkat
sediaan rumah

gdanya kesenjangan

han atas rumah

dapat menyebabkan terancamnya ke atan, kesehatan, dan lain sebagainya.
Kebutuhan akan rumah sebagai tempat tinggal mendorong tiap orang berusaha
dan bekerja keras guna memperolehnya demi keluarga dan diri sendiri.
Sebagaimana Allah Subhanawata’ala berfirman dalam QS. Ath-Thalag ayat 6

yang berbunyi
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“Tempatkanlah mereka (para isteri) di mana kamu bertempat tinggal

menurut kemampuanmu”

laskan pula
membebani.
puh berbagai
macam cara Sepe emba a ata empuh jalan lain
seperti jual be : ang dengan dengan
barang, atau baré s 3 3 akukan denge elepaskan hak milik

dari yang sé a 1 an. Dalam hal ini

masyarakat berpenghasilan menengah ke bawah dalam rangka memenuhi
kebutuhan perumahan atau perbaikan yang telah dimiliki. Bentuk subsidi yang
diberikan berupa subsidi meringankan kredit dan subsidi menambah dana
pembangunan atau perbaikan rumah. Kredit subsidi ini diatur tersendiri oleh

pemerintah, sehingga tidak setiap masyarakat yang mengajukan kredit dapat

diberikan fasilitas ini. Secara umum batasan yang ditetapkan oleh pemerintah



dalam memberikan subsidi adalah penghasilan pemohon dan maksimum kredit

yang diberikan. Dalam kaidah figih disebutkan:

2>

idiaal b bt e S o g G 35

-

“Tasharruf (tindakan) imam terhadap rakyat harus dihubungkan dengan
kemaslahatan”. Dalam kaidah di atas menjelaskan segala tindakan pemerintah
(pemimpin) harus bertujuan untuk mensejahterakan rakyat, sebagai contoh yaitu
dengan memberikan subsidi berupa rumah untuk masyarakat berpenghasilan
rendah (MBR). Hal ini diatur dalam PERMENPUPR No.26/PRT/M/2016 tentang
perubahan atas PERMENPUPR No0.21/PRT/M/2016 tentang kemudahan dan atau

bantuan perolehan rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR).

Oleh karena itu dibutuhkan pengadaan rumah untuk masyarakat,
terutama untuk masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) dan memastikan bahwa
masyarakat yang berpenghasilan rendahbenar-benar mempunyai daya beli yang
efektif untuk membeli rumah. Dalam Undang-Undang Nomor 1 Tahun 2011
tentang Perumahan dan Kawasan Permukiman memberikan tugas kepada
pemerintah untuk terus berupaya meningkatkan pembangunan rumah bagi MBR
sehingga mereka dapat memiliki tempat tinggal serta menghuni rumah yang layak
dan terjangkau di dalam lingkungan perumahan yang sehat, aman, harmonis dan
berkelanjutan di seluruh wilayah Indonesia. Program pembangunan sejuta rumah
yang dicanangkan pemerintah pada awal tahun 2015 melalui Kementerian
Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) bekerjasama dengan para

pengembang perumahan (developer) juga lembaga keuangan (bank). Perumahan



yang dikembangkan dalam program ini yaitu rumah tipe 36 dengan harga jual
yang telah ditetapkan untuk tahun 2018 vyaitu Rp.130.000.000,- (Keputusan

Menteri PUPR N0.348/KPTS/M/2015).

Program ini dibentuk dan dilaksanakan untuk seluruh wilayah Indonesia
dengan kelompok . sasaran yang mendapatkannya yaitu -masyarakat yang
mempunyal penghasilan tetap maupun tidak tetap yang termasuk dalam golongan
MBR, belum mempunyai,rumah-dan belum pernaly menerima subsidi perumahan
sebelumnya. Penyediaan perumahan bagi masyarakat berpenghasilan rendah
(MBR) perlu pemikiran serius dalam hal penyediaan lahan dan investasi dana
yang besar. Kredit Pemilikan Rumah (KPR) menjadi salah satu alternatif untuk
memenuhi kebutuhan masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Dengan adanya
kredit ini merupakan bagian dari usaha perbankan juga program pemerintah untuk
membantu masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) dalam memperoleh rumah
dengan harga yang cukup rendah. ,Adapun-kelompok sasaran KPR subsidi
perumahan adalah masyarakat dengan penghasilan perbulan maksimal

Rp. 4.000.000,-. (Permenpera No.3 Tahun 2014)

Masyarakat yang .tergolong  pekerja informal umumnya masih
mengeluhkan sulitnya mendapatkan fasilitas kredit pinjaman untuk rumah subsidi
ini karena penghasilannya tidak tetap membuat mereka sulit untuk menebus
syarat-syarat mendapatkan akses pembiayaan tersebut. Terutama bagi masyarakat
yang bekerja di sektor ekonomi informal, misalnya pedagang kaki lima,petani,
nelayan, kemudian pekerja rumah tangga, supir ojek, tukang bakso, juga pekerja
honorer seperti office boy dan lainnya. Merujuk pada Peraturan Menteri Pekerjaan

Umum dan Perumahan Rakyat (Permen PUPR) No. 21/PRT/M/2016 tentang
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kemudahan dan bantuan perolehan rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah
(MBR) pasal 10 (1), yang mana persyaratan yang harus dipenuhi mencakup
memiliki KTP, tidak memiliki rumah, dan belum pernah menerima subsidi

perolehan rumah berupa pemilikan rumah dari pemerintah. Lalu, memiliki Nomor

sebagaimana S as - ﬁ g atau surat

pernyataan  peng n dari y c an tidak tetap
yang diket: epala d sa/ll Aty ﬂ an pemerintah
hendaknya . -
memperole 3 i Hal rlihat bahwa I banyaknya jumlah
persyaratan

masyarakat.

sebesar 462.622 unit dan itu terhitu ahun 2016 (Dinas Perumahan Rakyat
dan Kawasan Permukiman Kota Pekanbaru). Kota Pekanbaru merupakan ibukota
Provinsi Riau yang kini telah berkembang dan semakin padat dengan luas wilayah
632,26 km2 dan jumlah penduduk sebesar 1.091.088 jiwa pada tahun 2017 maka
kepadatan penduduk mencapai 1.726 jiwa/km? dan akan terus meningkat setiap

tahunnya (BPS Pekanbaru dalam angka tahun 2018). Kota Pekanbaru juga

menjadi titik sasaran pengembangan pembangunan perumahan subsidi, termasuk



di Kecamatan Tenayan Raya. Kecamatan Tenayan Raya adalah wilayah
pengembangan 1V Kota Pekanbaru. Wilayah pengembangan 1V Kota Pekanbaru
ini arahan pengembangan wilayahnya salah satunya yaitu untuk fungsi kawasan

permukiman dan perumahan.

Menurut data dari Badan Pusat Statistik (BPS) Kota Pekanbaru, luas
wilayah Kecamatan Tenayan Raya adalah 171,24 km? dan itu hanya 27,09% dari
luasan Kota Pekanbaru. ,Sedangkan untuk™lahan>terbangunnya“ di Kecamatan
Tenayan Raya hanya 10% yaitu sekitar 17,129 km? (BPS Pekanbaru,2015).
Berdasarkan distribusi pengaturan kepadatan kawasan perumahan, Kecamatan
Tenayan Raya termasuk dalam kawasan perumahan dengan kepadatan sedang

(RTRW Pekanbaru 2014-2034).

Minimnya daya beli masyarakat terutama masyarakat berpenghasilan
rendah (MBR) yaitu pertumbuhan dan pembangunan wilayah yang kurang
memperhatikan  keseimbangan ® bagi' “kepentingan masyarakat berpenghasilan
rendah (MBR). Selain itu masyarakat yang masuk kategori berpenghasilan rendah
ini menyadari bahwa mereka masih rendah akan kemampuan untuk bisa
memperoleh subsidi perumahan untuk masyarakat berpenghasilan rendah (MBR)
ini. Tidak hanya itu, kesulitan untuk mendapatkan fasilitas kredit pinjaman juga
terjadi karena mereka kesulitan untuk memenuhi beberapa syarat untuk pengajuan
diri agar bisa memperoleh rumah subsidi tersebut. Hal ini pun didasarkan dengan
semakin sulitnya keadaan ekonomi dan banyaknya tuntutan kebutuhan yang harus
dipenuhi oleh masyarakat maka pembelian rumah secara tunai semakin sulit
dilakukan, terutama bagi masyarakat yang tingkat ekonominya menengah ke

bawah.



Sistem penjualan di perumahan subsidi yang ada di Kota Pekanbaru
termasuk di Kecamatan Tenayan Raya telah melaksanakan penjualan sesuai
dengan ketentuan peraturan pemerintah PERMEN PUPR No. 26/PRT/M/2016.
Namun untuk Kkriteria pembeli perumahan bersubsidi kurang memenuhi ketentuan
sesuai dengan peraturan yang-ditetapkan. Hal.ini didasari beberapa faktor antara
lain faktor pendapatan, faktor akses penjualan, faktor pendukung lainnya yang
tidak memenuhi kriteria ketentuan penerima atau pembeli perumahan bersubsidi.
Sehingga ‘pelaksanaan “jual beli perumahan masih Kurang tepat sasaran bagi
penerima yaitu pembeli perumahan bersubsidi yang dianggarkan oleh pemerintah
untuk rakyat yang sesuai dalam peraturan tersebut. Terkait masalah di atas
terdapat pula masalah yang dilakukan oleh pemilik ‘rumah dengan menjual
kembali perumahan subsidi tersebut dengan harga yang lebih mahal di atas harga
pasaran, hal ini_jelas menguntungkan karena dia mendapatkan rumah tersebut
dengan harga murah karena-telah disubsidi oleh spemerintah-dan dijual kembali

dengan harga pasaran yang jauh lebih mahal dari harga awal.

Program " pembangunan perumahan bersubsidi yang sedang berjalan
sampali saat ini beberapa dari yang telah dilakukan pembangunan, juga sudah ada
beberapa unit rumah yang ditempati-eleh masyarakat. Namun di sini ditemukan
kejanggalan , seperti yang juga telah dijelaskan sebelumnya karena terdapat kasus
bahwa yang menempati perumahan subsidi KPR ini bukanlah masyarakat yang
masuk kategori berpenghasilan rendah. Perumahan yang telah dibangun ada yang
telah dibeli namun bukan untuk dihuni malah diinvestasikan kembali oleh
masyarakat yang sebenarnya memiliki kemampuan untuk memiliki rumah non-

subsidi. Selain itu program yang sedang berjalan ini perlu dilakukan pengecekan
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untuk mencegah timbulnya masalah seperti fenomena rumah kosong akibat
ketidaktepatan sasaran kepemilikan rumah, dan munculnya masalah sarana
prasarana perumahan. Keberadaan rumah yang kosong tersebut dapat pula terjadi

karena kegagalan kebijakan seperti kesalahan sasaran subsidi, ketidaktepatan

beberapa
Tenayan
serta pemi . pberpenghasilan
rendah (M
merupakan : ener emerintah  dalam
pengadaan |
terlaksana denga
sebagai lokasi pene s \bangunan perumahan

mengarah ke

pemerintah untuk masyarakat be ghasilan rendah (MBR). Penelitian ini
dideskripsikan dalam bentuk tugas akhir yang berjudul “Analisis Efektivitas
Implementasi Program Perumahan Bersubsidi Bagi Masyarakat

Berpenghasilan Rendah di Kota Pekanbaru (Studi Kasus : Kecamatan

Tenayan Raya)”.
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1.2 Rumusan Masalah

Dalam sub bab latar belakang di atas telah dibahas permasalahan
implementasi perumahan bersubsidi bagi MBR (Masyarakat Berpenghasilan

Rendah) di Kota Pekanbaru khususnya di Kecamatan Tenayan Raya. Berdasarkan

1. bersubsidi
2. perumahan
3 han bersubsidi
1.3
131

lan di atas, studi ini
bertujuan untuk mengeta ektivitas program perumahan

bersubsidi yang diselenggarakan U pemerataan kebutuhan rumah/tempat
tinggal bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) di Kecamatan Tenayan

Raya, Kota Pekanbaru.
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1.3.2 Sasaran

Untuk mencapai tujuan tersebut ditetapkan sasaran studi sebagai berikut:

1.  Mengetahui peran pemerintah daerah dalam program perumahan bersubsidi

perumahan

w
<
@
B

perumahan

ANANNNES

ambah atau memberikan wawasan

Penelitian ini diharapka

ilmu pengetahuan tentang penyelenggaraan program perumahan bersubsidi yang
diprioritaskan kepada masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Sebagai
pedoman bagi peneliti maupun mahasiswa yang akan melakukan penelitian

tentang perumahan bersubsidi.

10
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1.4.2 Manfaat Praktis

Penelitian ini dilakukan untuk mengetahui efektif atau tidaknya program
perumahan bersubsidi yang telah diimplementasikan dari program pemerintah
yang ditujukan kepada

asyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Efektif atau

kepada Dinas
efisiensi dari
program pe ndah (MBR),
sehingga d bulkan sebuah

masalah.

1.5.1 Ruang Lingkup Spasial

Pada ruang lingkup spasial atau lokasi penelitian hanya berfokus pada
perumahan subsidi KPR tipe 36 yang ada di Kecamatan Tenayan Raya yang
menjadi objek penelitian implementasi perumahan bersubsidi bagi masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR). Lokasi ini dipilih karena merupakan salah satu

lokasi pengembangan perumahan KPR bersubsidi bagi masyarakat berpenghasilan

11
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rendah (MBR) di Kota Pekanbaru. Lokasi Kecamatan Tenayan Raya dapat dilihat

pada gambar 1.1 dan gambar 1.2 berikut:

12
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Peta Orientasi Kec. Tenayan Raya gambar 1.1
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Peta Administrasi Kecamatan Tenayan Raya gambar 1.2
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152 Ruang Lingkup Materi

Ruang lingkup materi dalam penelitian ini yang akan dibahas adalah
peran pemerintah dalam program perumahan bersubsidi bagi masyarakat
berpenghasilan rendah

BR) juga seperti apa mekanisme pembiayaan program

tidak p angun ) menggali
secara lek dap program
yang tela , mekanisme
pembiayaan = se - g akan bagian dari
pengukura ) efektivitas program peru gi masyarakat

berpenghas

(MBR).

3. Dari hasil tinjauan peran pemerintah dan mekanisme pembiayaan tersebut
maka dilanjutkan dengan perhitungan tingkat efektivitas hasil implementasi

program perumahan subsidi bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR).

15
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1.6 Kerangka Pemikiran

Latar Pertumbuhan penduduk yang terus meningkat mengakibatkan permintaan atas rumah tidak
Belak. seimbang dengan ketersediaan rumah menyebabkan terjadi kekurangan rumah (backlog) karena adanya
€lakang kesenjangan antara kebutuhan rumah dan ketersediaan rumah. Tinggiya kebutuhan atas rumah semakin

mengakibatkan tingginya harga rumah. Harga rumah yang tinggi menimbulkan hambatan bagi
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) dan kesulitan untuk mendapatkan fasilitas kredit pinjaman
juga terjadi karena mereka kesulitan untuk memenuhi beberapa syarat untuk pengajuan diri agar bisa
memperoleh rumah subsidi tersebut. Tidak hanya itu, ditemukan pula kejanggalan dalam realisasi
am perumahan subsidi bagi MBR ini yang tidak tepat sasaran.

Cr Tenw'™ e

bsidi bagi masyarakat

we

r?m 2 ahan bersubsidi  bagi
itas hasi

subsidi bagi masyarakar

Tujuan &
Sasaran

S program perumahan
ah/tempat tinggal bagi
Tenayan Raya, Kota

{/} |l\€l§l||l

Mengetahui  efektivitas  hasil
pembangunan dari program
perumahan bersubsidi bagi
masyarakat berpenghasilan rendah
(MBR).

—

Metode Analisis Deskriptif Kualitatif
Penelitian menggunakan skala Likert
Output Tingkat Efektivitas Implementasi ProgramPerumahan Bersubsidi bagi

Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) di Kota Pekanbaru

Sumber ; Analisis, 2019

Gambar 1.3 Kerangka Pemikiran

16
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1.7 Sistematika Penulisan

BAB | PENDAHULUAN

Bab ini merupakan bagian yang berisi uraian tentang apa saja Yyang

melatarbelakangi sehi penelitian ini dilakukan ngkat dari permasalahan

Bab ini berisi.ure entang te : : ang pernah ada dan
memiliki hubungan de ang yang diteliti ari mengarah pada
terjawabnya rurr asala a ykajia g bersifat teoritis ini

menjadi landasan

BAB IlI

penelitian dan metodologi penelitian yang digunakan berkaitan dengan penelitian
yang dapat mendukung pemecahan masalah serta menjadi dasar pengolahan data

dan proses analisis yang ada dalam penelitian.

17
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BAB IV GAMBARAN UMUM WILAYAH PENELITIAN

Bab ini berisi tentang gambaran umum Kota Pekanbaru yang berfokus pada
Kecamatan Tenayan Raya meliputi: aspek geografi, aspek fisik, aspek

kependudukan, aspek sosial ekonomi, aspek penggunaan lahan, aspek sarana dan

program ; : asilan  rendah,
penjabaran meka e program perum: _- : il 03 serta mengukur
seberapa efe

Tenayan Ra

BAB VI

18
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BAB Il

TINJAUAN PUSTAKA

dari suatu

usaha ata e k dari kamus
besar bahasa sia. Efe as adz U yang i pengaruh atau
akibat yan ; 8 g Ja 3 keberhasilan
dari suatu u W alam ha 3 at dari tercapai
atau tidaknya tuj : ' dicanangkan
(Alwi,2002) itas merupakan

kemampuan emili 3 U pe ang tepat untuk

mencapai tuj

untuk mencapai tujuan atau sasaran yang telah ditentukan di dalam setiap
organisasi, kegiatan, ataupun program. Disebut efektif apabila tercapai tujuan
ataupun sasaran seperti yang telah ditentukan. Hal ini sesuai dengan pendapat H.
Emerson yang dikutip Handayaningrat (1994) yang menyatakan bahwa

“Efektivitas adalah pengukuran dalam arti tercapainya tujuan yang telah

ditentukan sebelumnya.

19



Sedangkan Georgopolous dan Tannembaum (1985:50), mengemukakan:
“Efektivitas ditinjau dari sudut pencapaian tujuan, dimana keberhasilan suatu
organisasi harus mempertimbangkan bukan saja sasaran organisasi tetapi juga
mekanisme mempertahankan diri dalam mengejar sasaran. Dengan kata lain,
penilaian efektivitas harus berkaitan dengan.masalah sasaran maupun tujuan”.
Masing-masing pendapat dari para ahli di atas bahwa definisi efektivitas berbeda-
beda sesuai dengan dasar ilmu, yang dimiliki, walaupun dasar tujuan akhir dari
efektivitas adalah pencapaian tujuan. Sehingga dapat disimpulkan bahwa
efektivitas merupakan suatu kemampuan atau keberhasilan dalam suatu hasil dari
usaha, program, atau tindakan yang telah dijalankan dan mendapatkan hasil dalam

mencapai tujuan yang telah ditetapkan dan diharapkan.

Upaya mengevaluasi jalannya suatu program._kegiatan, dapat dilakukan
melalui konsep efektivitas. Konsep ini adalah salah satu faktor-untuk menentukan
apakah perlu dilakukan perubahan, secarat-signifikan terhadap bentuk dan
manajemen suatu program kegiatan atau tidak. Tingkat efektivitas juga dapat
diukur dengan membandingkan antara rencana yang telah ditentukan dengan hasil
nyata yang telah diwujudkan. Namun jika usaha atau hasil pekerjaan dan tindakan
yang dilakukan tidak tepat sehingga menyebabkan tujuan tidak tercapai atau

sasaran yang diharapkan, maka hal itu dikatakan tidak efektif.

Kata efektif dalam bahasa Inggris adalah effective yang berarti berhasil.
Dunn (2003) berpendapat bahwa efektivitas merupakan sesuatu yang berkenaan
dengan apakah suatu alternatif dapat mencapai hasil (akibat) yang diharapkan,

atau mencapai tujuan dari diadakannya tindakan. Efektivitas yang secara dekat

20
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berhubungan dengan rasionalitas teknis, selalu diukur dari unit produk atau
layanan atau nilai moneternya. Efektivitas merupakan pemanfaatan sumber daya,

sarana dan prasarana, dalam jumlah tertentu yang ditetapkan sebelumnya untuk

menghasilkan sejumlah barang atas jasa kegiatan yang dilakukan (Siagian, 2007).

tujuannya dan mencapai targetnya. Menurut Makmur (2011) kegiatan yang
dilakukan secara efektif dimana dalam proses pelaksanaanya menggunakan
ketepatan antara harapan yang diinginkan dan hasil yang dicapai. Sementara
kegiatan tidak efektif adalah kegiatan yang mengalami kesenjangan antara
harapan dan hasil yang ingin dicapai. Efektivitas merupakan ketepatan harapan,

implementasi dan hasil yang dicapai.

21
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Indikator pengukuran efektivitas menurut Makmur (2011), yaitu :

a.  Ketepatan penentu waktu.
Waktu merupakan sesuatu yang dapat menentukan keberhasilan suatu
ilakukan dalam sebuah org

organisasi yang d isasi. Penggunaan waktu

b.
berarti tidak
C.
suatu kegiatan
maup
d. Keteps
Ketepa : ate nan merupakan
e.

atau negatif.

f. Ketepatan dalam melakukan perintah.
Keberhasilan aktivitas organisasi dipengaruhi oleh seorang pemimpin, salah
satunya memberikan perintah yang jelas dan mudah dipahami.

g. Ketepatan dalam menentukan tujuan.
Sebuah organisasi akan berusaha untuk mencapai tujuan yang telah

ditetapkan dan dituangkan dalam sebuah dokumen secara tertulis dan

22
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sifatnya lebih strategik, sehingga menjadi sebuah pedoman pelaksanaan
kegiatan.
h.  Ketepatan sasaran.

Penentuan sasaran Yyang tepat baik yang ditetapkan secara individu

a sangat menetukan

S Vet “

2.1.1

an antara rencana
yang telah diter jenga ( . Namun jika
usaha atau ha 3 3 8 ak tepat sehingga
menyebabk: id apai atau sasare apkan, maka hal itu
dikatakan ti
a.

g telah disajikan
yaitu

P = persentase jumlah respone

f = jumlah nilai aktual

N = jumlah total nilai tertinggi

23



nery wWe[sy sejisIdAm ueeyesndiog

iy disay yejepe il udwnyo(]

b.  Kriteria Interpretasi Skor

Kelas interval berfungsi untuk menentukan tingkatan nilai dari hasil variabel
yang diukur. Nilai kelas interval dinyatakan dalam persentase berikut. Pemberian

nilai sebelumnya sudah ditentukan dengan menggunakan skala Likert, yakni:

C.

2.2 Implementasi

Pelaksanaan adalah suatu tindakan dari sebuah rencana yang disusun secara
matang dan terperinci. Implementasi biasanya dilakukan setelah perencanaan
sudah dianggap siap. Secara sederhana pelaksanaan bisa diartikan penerapan.
Majone dan Wildanvsky (dalam Usman, 2002) mengemukakan bahwa

pelaksanaan adalah perluasan aktivitas yang saling menyesuaikan.
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Pengertian-pengertian di atas memperlihatkan bahwa kata pelaksanaan
bermuara pada aktivitas, adanya aksi, tindakan, atau mekanisme suatu sistem.

Ungkapan mekanisme mengandung arti bahwa pelaksanaan bukan sekedar

aktivitas, tetapi suatu kegiatan yang terencana dan dilakukan secara bersungguh-

untuk memeriksa hasil-hasil yang dicapai.

4. Review artinya pelaporan hasil-hasil pelaksanaan kegiatan, analisis
pelaksanaan tugas-tugas, pemeriksaan kembali dan penyusunan serta jadwal
waktu pelaksanaan selanjutnya dalam laporan diharapkan adanya saran dan

perbaikan bila ditemui adanya perbedaan penyimpangan.
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2.3 Kebijakan Publik

Menurut Anderson dalam Winarno (2014) kebijakan adalah arah tindakan
yang memiliki maksud/tujuan yang ditetapkan seseorang atau beberapa orang

dalam mengatasi suatu_masalah maupun persoalan. Sedangkan publik berasal dari

dilakukan
Sedangkan
pemerintah

berimplikas

AN VR

5 Y
e\

Tujuan
mendistribusi
daya, mengerem &

memperkuat pasar ( .'@.‘

a.  Tahap-tahap Kebijakan.

\\‘-"

Winarno (2014) menjelaskan, dalam menciptakan kebijakan publik

terdapat proses dan variabel, antara lain:

(1) Tahap penyusunan agenda.
(2) Tahap formulasi kebijakan.

(3) Tahap adopsi kebijakan.
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(4)
(®)

Tahap implementasi kebijakan.

Tahap evaluasi kebijakan.

Kerangka Kerja Kebijakan Publik

)

©)

(4)

Q)

. Kebijakan
h sulit untuk
suatu nilai.

a suatu kebijakan

material dan

Kualitas suatu kebijakan dapat dipengaruhi oleh kualitas aktor dari
kebijakan yang terlibat dalam proses penetapan kebijakan. Kualitas
tersebut ditentukan oleh tingkat pendidikan, kompetensi dalam
bidangnya serta pengalaman kerja dan integritas moralnya.

Lingkungan yang mencakup lingkungan sosial, ekonomi, politik

dan sebagainya. Kinerja suatu kebijakan akan dipengaruhi oleh
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konteks sosial, ekonomi, maupun politik tempat kebijakan tersebut
diimplementasikan.
(6) Strategi yang digunakan dalam mencapai tujuan. Strategi yang

digunakan dalam mengimplementasikan suatu kebijakan akan

bottom approach

Nl \‘M\\“ '0. )
g

ra ahli. Salah

kebijakan yang berupa patasan terhadap perilaku individu,
sementara kebijakan redistributif adalah kebijakan yang mengatur
alokasi kekayaan, pendapatan, pemilikan atau hak-hak diantara

berbagai masyarakat.
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(3) Kebijakan materal versus kebijakan simbolik

Kebijakan materal merupakan kebijakan yang memberikan
keuntungan sumber daya pada kelompok sasaran, sedangkan

kebijakan simbolis merupakan kebijakan yang memberikan manfaat

implementasi kebijakan dip oleh beberapa aspek, antara lain
pertimbangan para pembuat kebijakan, komitmen dan konsistensi para

pelaksanan kebijakan, dan perilaku sasaran.

Implementasi kebijakan adalah fenomena yang kompleks yang
dipahami sebagai suatu proses, suatu keluaran (output) serta suatu

dampak (outcome). Implementasi melibatkan sejumlah aktor, organisasi
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serta teknik pengendalian (Winarno, 2014). Sedangkan menurut Widodo
(2010) menjelaskan bahwa implementasi adalah suatu proses yang

melibatkan sejumlah sumber antara lain manusia, dana, kemampuan

organisasi yang dilakukan oleh pemerintah maupun swasta (individu atau

Sumber : Nugroho, 2011

Gambar 2.2 Implementasi Kebijakan
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Evaluasi Kebijakan

Menurut  Indiahono  (2009) evaluasi kebijakan  menilai
keberhasilan/kegagalan kebijakan berdasarkan indikator yang sudah

ditentukan. Jika.kebijakan tersebut dinyatakan.gagal maka akan dibuat

%

ét\g

¢
g
e
-
o

mengenai Kinerja kebijakan, merupakan seberapa jauh kebutuhan,
nilai dan kesempatan serta tujuan-tujuan tertentu dan target
tertentu telah dicapai dalam memecahkan sebuah masalah.

(2) Evaluasi memberi sumbangan terhadap Kklarifikasi dan Kkritik
terhadap nilai-nilai yang mendasari pemilihan tujuan dan target

dalam kebijakan publik.
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(3) Evaluasi memberi sumbangan pada aplikasi metode-metode

analisis kebijakan lainnya, termasuk dalam perumusan masalah

maupun rekomendasi pemecahan masalah.

ebijakan merupakan

sebuah “HH\\“ .Q " i kehidupan

Menurut Suparmoko (2002) pemerintah mendorong pengembang
perumahan untuk membangun perumahan bagi rakyat dengan cara sewa-

beli. Dalam penyediaan rumah pemerintah terlibat dalam 3 macam cara:

(1) Kebijakan dalam bantuan perumahan. Pemerintah menggunakan
berbagai macam kebijakan untuk memperbaiki kondisi perumahan

dan menekan biaya perumahan bagi penduduk miskin (MBR).
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(2) Pemerintah pusat memanfaatkan berbagai program pembangunan
masyarakat desa dengan cara menopang setiap usaha pembangunan

di daerah untuk memperbaiki kondisi perumahan dan perbaikan

lingkungan daerah.

pemerinta

‘ h
utuhan rumah yang

” harmonis, dan

berkelanjutan da entuknya masyarakat yang berjati diri, mandiri dan

setiap oran
layak dan
produktif. pula dengan

prasarana dan

membangun perumahan untuk k berpenghasilan rendah, contoh
perumahan untuk kelompok berpenghasilan rendah adalah Rumah Sejahtera
Tapak (RST). Kedua pemerintah bekerja di sisi permintaan dimana pemerintah
memberikan subsidi harga dalam hal sewa rumah terhadap rumah milik

pemerintah yang sudah ada supaya nilai sewa tersebut terjangkau oleh
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kelompok penghasilan rendah, contoh rumah milik pemerintah dengan nilai

sewa yang terjangkau adalah Rumah Sejahtera Susun (RSS).

2.4 Konsep e i I Masyarakat

mah terhadap

MBR untuk dapat memiliki rumah layak huni. Program ini diikuti dengan
kemudahan dalam sistem pembiayaan perumahan bagi MBR. MBR diberi
kemudahan oleh Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP). Kebijakan
ini berasal dari Kemenpera (Kementerian Perumahan Rakyat) yang bertujuan agar

terus tersedia dana murah jangka panjang untuk membangun perumahan rakyat.
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Berdasarkan Permen PUPR No0.26/PRT/M/2016, kelompok sasaran
penerima KPR subsidi harus memenuhi syarat memiliki KTP, tidak memiliki
rumah, belum pernah menerima subsidi dari pemerintah, punya NPWP/SPT, dan

berpenghasilan maksimal 4 juta perbulan untuk rumah susun dan 7 juta sebulan

untuk rumah tap hanya pekerja formal

S Vannaeatty )
i .ﬁ' dibutuhkan
" |

mencegah

S program sejuta
rumah sangatla ar. Ole r emua [ : diminta untuk

berperan ak

perumahan) yang dibangun oleh pengembang sesuai dengan aturan dan batasan

harga yang telah ditentukan pemerintah dapat dibeli dengan skema KPR FLPP.
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2.5 Peran Pemerintah

Peran merupakan perilaku yang diatur dan diharapkan dari seseorang
dalam kedudukan tertentu (Rivai, 2006 dalam Juraidah, 2015). Sedangkan

Soekanto (2012) mengemukakan bahwa peran lebih.cenderung menunjukkan

sementara : : an S ' mbaga dan
kegiatannya dz egara (Ali - akan alat dalam
mewujudka enggarakan  berbagai K akyatnya dan

merupakan ¢

S

Pemerintah merupakan ¢ yang menjaga stabilitas nasional

supaya tetap mantap dan terkendali dengan begitu kebijakan-kebijakan
yang sudah ditetapkan dapat dilaksanakan dengan baik selain itu kegiatan

operasional akan berjalan lancar.
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b. Sebagai Modernisator

Pemerintah adalah modernisator, yaitu pemerintah bertindak sebagai
perantara masyarakat yang sedang melakukan pembangunan menuju

modernisasi dan meninggalkan tata cara hidup tradisional yang sudah

‘r-,;t\‘téa\'ﬁ\ .

2 B
>
o

Pemerintah  sebagai pemerintah  harus dapat
memperhitungkan seluruh faktor yang memiliki pengaruh dalam
pembangunan nasional. Pemerintah dapat mengendalikan faktor negatif
yang dapat menjadi faktor penghalang sehingga dapat meminimalkan
dampaknya dan dapat mengendalikan faktor-faktor yang sifatnya

mendorong laju pembangunan nasional sehingga dapat mengambil

manfaat yang sebesar-besarnya.
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Peran pemerintah dalam pembangunan perumahan pemerintah memberikan
kemudahan dalam memperoleh rumah bagi masyarakat terutama masyarakat
berpenghasilan rendah melalui program perencanaan pembangunan perumahan

dalam bentuk pemberian kemudahan pembiayaan atau pembangunan sarana dan

A

berpenghasilan rendah (MBR), peran pemerintah daerah tentunya juga terlibat
sebab dalam tahapannya pemerintah daerah disini berperan dalam pemberian
legalitas/perizinan dalam bentuk administrasi yang harus dipenuhi sebelum masuk
ke tahap pembangunan fisik perumahan. Program yang diselenggarakan

pemerintah ini memberikan kesempatan kepada developer untuk terus bisa

mengembangkan pembangunan perumahan agar masyarakat berpenghasilan

38



N ueeyesndidg

iy disay yejepe il udwnyo(]

ISJIAIU

nery we[sy sej

rendah yang menjadi sasaran program ini bisa memiliki rumah dengan harga yang
bisa mereka penuhi. Adapun peran pemerintah daerah disini yaitu memberikan
wewenang kepada pihak developer perumahan untuk menapatkan izin mendirikan

bangunan perumahan atas dasar dan pemenuhan syarat-syarat yang telah

ditentukan oleh erintah. Ber es perolehan untuk

Ao 1TSS M TR

A
-

:
|

FEI 0L
=0,

AT AA

N

dari pemerintah kepada pihak

perumahan melalui beberapa tahapan.
Tahapan yang harus dilalui itu adalah terlebih dahulu developer mengajukan
proposal kepada pihak pemerintah kota/kabupaten yang nantinya proposal itu
akan dilanjutkan ke pemerintah tingkat provinsi. Setelah proposal diterima oleh
pemerintah provinsi sebagai hasil rekomendasi yang kemudian diserahkan kepada

pemerintah  kota/kabupaten kemudian dijadikan dasar bagi pemerintah
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kota/kabupaten untuk menerbitkan izin lokasi, barulah setelah itu developer mulai
melakukan proses pembebasan lahan dari warga. Setelah pembebasan tanah

tuntas, developer dapat mengajukan permohonan Hak Guna Bangunan (HGB).

Setelah HGB telah dikantongi, maka developer.dapat melanjutkan ke tahap

g harus diajukan

na Tapak).

MR

[)

-

L), Analisis
Mengenai an kemudian

barulah IME

B.

s L LAY

pengolahan sampah dengan prinsip 3R (Reduce, Reuse, Recycle), dan jaringan
sistem penyediaan air minum. Prasarana Sarana dan Utilitas (PSU) tentunya
sangat dibutuhkan oleh masyarakat yang bermukim untuk mendukung kegiatan
masyarakat sebagai pemukim di perumahan tersebut. Bagi pengembang

perumahan yang hendak mendapatkan bantuan PSU dari pemerintah maka
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terlebih dahulu mengajukan permohonan ke pihak pemerintah kota/kabupaten

dengan tahapan seperti skema berikut:

Developer Pemda/Pemko Kementerian PUPR

\ 4

terlebih dahulu kepada pemerinta ang. Pengembang perumahan terlebih
dahulu mengajukan permohonan secara tertulis kepada Kementerian dengan
tembusan kepada Pemerintah Daerah Kabupaten/Kota dan Pemerintah Provinsi.
Kemudian Kementerian melakukan verifikasi dan menetapkan bantuan PSU

kepada pengebang perumahan sesuai dengan ketentuan yang diatur dalam

Peraturan Menteri.
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Selanjutnya setelah diverifikasi oleh Kementerian, keluarlah hasil verifikasi
pra konstruksi yang meliputi pemeriksaan persyaratan administrasi dan teknis
serta pemeriksaaan lokasi. Setelah verifikasi pra konstruksi dilakukan dan

verifikasi telah diterima, Pemerintah Pusat dan Pemerintah Daerah sesuai dengan

avAEY
5

ditunjuk ole

C. Perin

Araha

E\‘é‘h\\’a\

S g
=

kecenderunga

bagi pengembangan kawasan permukiman dengan kepadatan sangat tinggi.
Pada hal ini, peran pemerintah daerah tentunya menyediakan land banking
dengan pengkajian dalam rencana tata ruang terlebih dahulu sebelum menunjuk
bagian mana yang menjadi land banking untuk dikembangkan kawasan

permukiman dan perumahan.
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D. Penetapan zonasi untuk rumah sejahtera
Penetapan zonasi perumahan bersubsidi ini didasarkan pada ketentuan
seperti RTRW dan RPJMD setempat. Setelah penetapan zonasi yang diberikan

wewenang untuk dilakukan pembangunan oleh pemerintah daerah kepada

Housing queue adalah suatu alat ukur untuk menentukan kebijakan

pemberian bantuan pembiayaan perumahan bagi masyarakat dengan
memperhatikan berbagai hal, yaitu antara lain tempat lahir, pendidikan,
pekerjaan, jumlah anggota keluarga dan pendapatan. Selain itu Pemerintah juga

akan menyiapkan instrumen lain untuk membantu Pemda seperti Indeks
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Keterjangkauan (1K) dan analisis kelayakan finansial untuk investasi
pembangunan berbasis kawassan.

IK adalah suatu indeks yang dapat memberikan gambaran kepada

Pemda tentang kemampuan secara umum masyarakat di wilayahnya untuk

seberapa
terjangkau

harga ruma apat dgunakan

sebagai ins skim bantuan

pembiayaa

jabarkan pada konsep secara nasional. Adapun di dalam konsep ini pula
ditemukan batasan dalam pembangunan perumahan yang berlaku bagi MBR yaitu
untuk  pembangunannya,  pengembang  diberikan  wewenang  untuk
mengembangkan perumahan berada pada satu lokasi untuk perumahan tapak

dengan luas lahan yang diperbolehkan itu antara 0,5 Ha — 5 Ha.
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2.7 Perumahan dan Permukiman

Rumah merupakan salah satu kebutuhan primer manusia, setelah
terpenuhinya pangan dan sandang. Selain sebagai pelindung dari segala cuaca dan
gangguan rumahjuga memiliki fungsi sebagai pusat.pendidikan bagi keluarga,
pusat persemaian budaya serta peningkatan kualitas generasi muda suatu bangsa
(Kusumastuti, 2015). Menurut Undang-Undang No 1 Tahun 2011 tentang
perumhan dan pemukiman, =perumahan merupakan, kumpulan-rumah sebagai
bagian dari pemukiman, baik berada di perkotaan maupun perdesaan, dilengkapi
dengan sarana dan prasarana serta utilitas umum sebagai upaya pemenuhan rumah
yang layak huni. Sedangkan permukiman merupakan bagian dari lingkungan
hidup di luarkawasan lindung, baik berupa kawasan perkotaan maupun
perdesaan, yang memiliki fungsi sebagai lingkungan tempat tinggal dan tempat

kegiatan yang mendukung perikehidupan dan penghidupan.

Dalam UU Nomor 4 tahun~1992>tentang perumahan dan permukiman
dijelaskan bahwa rumah adalah tempat tinggal atau hunian dan sarana pembinaan
keluarga. Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan
tempat tinggal atau lingkungan hunian yang.dilengkapi dengan prasarana dan
sarana lingkungan. Permukiman adalah bagian dari lingkungan hidup di luar
kawasan perkotaan maupun pedesaan yang berfungsi sebagai lingkungan tempat
tinggal atau lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang mendukung

perikehidupan dan penghidupan. (Asteriani, 2010)

Menurut Atmoko (2013) menjelaskan bahwa penyelenggaraan perumahan

dan pemukiman diadakan berdasarkan asas-asas sebagai berikut:
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=

Kesejahteraan.
Keadilan dan Pemerataan.

Keterjangkauan dan kemudahan.

Keserasian dan keseimbangan.

Menjamin terwujudnya rumah yang layak huni, dan terjangkau dalam
lingkungan yang sehat, aman, serasi, teratur, terencana, terpadu dan

berkelanjutan.
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2.8 Subsidi

Subsidi disebut juga subvensi, merupakan bantuan pemerintah yang
diberikan kepada suatu bisnis maupun sektor ekonomi (Todaro, 2011). Sedangkan

subsidi (transfer) merupakan salah satu bentuk pengeluaran pemerintah, disebut

gratis ataupun dengan pembayaran namun harga yang diberikan di bawah

pasar.

Sedangkan Suparmoko (1994) dalam Safitri (2011) membagi 3 jenis pemberian

subsidi berdasarkan penggunaannya dibagi menjadi, antara lain:
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a.  Block Grant
Merupakan jenis pemberian subsidi bagi suatu daerah dimana daerah

tersebut bebas untuk menggunakannya.

Canditional Gra

pelengkap,

yang dirasakan oleh masyarakat konsumen maupun produsen antara lain:

a.  Membantu peningkatan kualitas ekonomi.
b.  Membantu golongan yang berpendapatan rendah dalam hal pemenuhan
kebutuhan ekonomi.

c.  Mencegah terjadinya kebangkrutan bagi pelaku usaha.
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Subsidi yang dibayarkan oleh pemerintah dalam membuat suatu
barang/jasa menjadi lebih murah untuk dibeli, digunakan maupun dihasilkan
dalam rangka meningkatkan kesejahteraan masyarakat. Subsidi tetap diberikan
untuk membantu menstabilkan harga barang dan jasa yang berdampak luas ke
masyarakat. Pelaksanaannya diupayakan untuk:mempertajam sasaran subsidi
agar lebih terarah dan menyentuh kehidupan masyarakat miskin. Akan tetapi,

tetap memperhitungkan sist efisiensi dan kemampuan keuangan negara.

Dalam penelitian ini subsidi/bantuan pembiayaan perumahan termasuk
dalam bentuk subsidi barang yang diberikan kepada golongan yang
berpendapatan rendah dalam hal pemenuhan kebutuhan rumah, yaitu berupa
rumah dengan harga dibawah harga pasar. Pemerintah memberikan bantuan
pembiayaan perumahan dalam bentuk program Fasilitas Likuiditas Pembiayaan
Perumahan (FLPP) dan dana tersebut digabungkan dengan dana bank pelaksana
dengan proporsi.tertentu.Menurut Menteri sPekerjaan Umum dan Perumahan
Rakyat Republik Indonesia Nomor 20/PRT/M/2014, hal tersebut dilakukan
untuk menerbitkan KPR Sejahtera dengan tingkat suku bunga kredit/marjin
pembiayaan yang terjangkau untuk masyarakat berpenghasilan rendah (MBR)

dan bersifat tetap selama jangka waktu Kredit/pembiayaan.

2.9 Perumahan Bersubsidi

Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan
tempat tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan

sarana lingkungan. Perumahan dapat diartikan sebagai suatu cerminan dan
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pengejawantahan dari diri pribadi manusia, baik secara perorangan maupun dalam
suatu kesatuan dan kebersamaan dengan lingkungan alamnya dan dapat juga
mencerminkan taraf hidup, kesejahteraan, dan peradaban manusia penghuninya,

masyarakat maupun suatu bangsa. Perumahan (housing) adalah tempat (ruang)

ditujukan untuk membantu produse

emperoleh pendapatan di atas harga
yang dibayar oleh konsumen, dengan cara memberikan bantuan baik secara
langsung ataupun tidak langsung. Sedangkan Handoko dan Patriadi (2005)
mendefinisikan subsidi sebagai suatu pembayaran yang dilakukan pemerintah
kepada perusahaan atau rumah tangga untuk mencapai tujuan tertentu yang

membuat mereka dapat memproduksi atau mengkonsumsi suatu produk dalam
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kuantitas yang lebih besar atau pada harga yang lebih murah. Sementara jenis
subsidi menurut Suparmoko dalam Handoko dan Pariadi (2005) secara garis besar
dibedakan dalam dua bentuk yaitu subsidi dalam bentuk uang (cash transfer) dan

subsidi dalam bentuk barang.

Subsidi mahan  ada edit e tukkan kepada
)

masyara J memenuhi
kebutuha ; ntuk subsidi
yang dibé 1’ embangunan,

memperbai

2.10 Meka

Fasilita imahan bersubsidi

~

ini dapat dili

‘;‘ﬁ\t\\\\ﬁ\

Regulator . Pembiayaan —\

Sumber : Kementerian Perumahan Rakyat Republik Indonesia, 2014

Gambar 2.5 Skema 4 Pilar Pembangunan Perumahan
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Dari skema di atas menyatakan bahwa terdapat empat pilar atau 4 pihak
yang terlibat dalam pembangunan perumahan terutama untuk program perumahan

bersubsidi ini, yaitu:

1. Supply, merupakan.penawaran yang mana penawaran disini diperankan oleh

nery wesy sejisidAu) ueeyeisndiag

iy disay yejepe il udwnyo(]

melakukan
perumahan

i melakukan

untuk proses penjualan. Hal

. Penjualan, ¢ Q| : Na iuc
enjualan, meru a““u

ini karena pembangunany oleh pengembang mengahasilkan
produk berupa perumahan. Produk ini kemudian di pasarkan oleh
pengembang kepada masyarakat dengan perbedaan harga yang variatif dari
masing-masing pengembang perumahan.

e. Sertifikat, dalam melakukan pembangunan perumahan, pengembang harus

mengurus sertifikasi untuk mendapatkan sertifikat untuk melakukan

pengembangan perumahan. adapun beberapa lembaga yang berwenang

52



nery wesy sejisidAu) ueeyeisndiag

iy disay yejepe il udwnyo(]

memberikan sertifikasi untuk pengembang yaitu seperti Real Estate
Indonesia (REI) dan Asosiasi Pengembang Perumahan dan Permukiman
Seluruh Indonesia (APERSI).

2. Demand, merupakan permintaan di sini diperankan oleh masyarakat selaku

dilakukan melibatkan pihak pengembang (developer), bank dan lembaga
keuangan non-bank. Pihak pembiayaan di sini berperan sebagai sumber dana

dan regulasi (memberikan peraturan lewat UU dan Permenpera).

4. Regulator, merupakan pihak-pihak yang memiliki kepentingan yaitu

pemerintah. Regulator yang terlibat dalam program perumahan bersubsidi ini

adalah:
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a. Pemerintah pusat, berperan sebagai pembuat kebijakan umum perumahan
b. Pemerintah daerah, berperan memberikan izin lokasi, site plan, izin

mendirikan bangunan (IMB), Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan

(BPHTB).

si dan memberikan

Berikut ju 3 skema a an bersubsidi

sabah mendapatkan
asi pengembang

gembang yang dituju
‘ etelah nasabah TI'IEI'E'IIH}"EII'
dokumen selanjutnya pihak

bank melakukan akad
kredit dengan nasabah

-Pengembang menyerahkan dokumen pers:,raatan nasabah ke bank

Sumber : Kementerian Perumahan Rakyat Republik Indonesia, 2014

Gambar 2.6 Skema Cara Mendapatkan KPR FLPP
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e. Dari skema alur cara mendapatkan KPR FLPP di atas dapat dijelaskan
bahwa nasabah atau calon pembeli rumah subsidi terlebih dahulu
mendatangi langsung pengembang perumahan subsidi di lokasi incaran
calon pembeli rumah sekaligus melakukan survey lokasi rumah. Calon
pembelirmengecek-kondisi pengembang (developer) seperti sertfikat
tanah, surat izin mendirikan bangunan dan juga rekam jejak
pengembang yang baik.  Bila:calon pembeli rumah tertarik maka untuk
kemudian datang dengan membawa dokumen penting yang dibutuhkan.
Langkah selanjutnya calon pembeli rumah datang ke bank penyedia
KPR subsidi. Saat pengurusan bank, pihak pengembang akan
mendampingi calon pembeli. Pihak bank akan mewawancarai calon
pembeli dengan pertanyan terkait financial calon pembeli rumah.

f. Setelah wawancara selesai, pihak bank akan memberikan waktu sampai
pemberian keputusan kepada pihak calon pembeli rumah apakah
pengajuan KPR subsidi ditolak atau diterima. Apabila syarat-syarat
calon pembeli lengkap dan sesuai prosedur, maka pihak bank sudah

bisa melakukan akad kredit dengan calon pembeli rumah tersebut.

Mekanisme pembiayaan yang diatur pada program perumahan bersubsidi
dalam rangka meningkatkan daya beli dan aksesibilitas masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR), dimana sumber-sumber pembiayaan yang dapat

digalang dan dimanfaatkan melalui pelembagaan yang terintegrasi antara lain:

a.  Sumber-sumber pembiayaan yang dapat digalang dan dimanfaatkan melalui

pelembagaan yang terintegrasi, antara lain:
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1.  Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP)
FLPP merupakan mekanisme bantuan pembiayaan perumahan melalui
penyediaan dana murah jangka panjang yang berasal dari APBN yang

dipadukan dengan dana bank penerbit KPR dengan menggunakan

‘*‘
o

mendapatkan
agi menjadi 3

ng), perjanjian

NEA B S

, dan tabungan

Bank BTN sebagai bank untuk pembiayaan perumahan
BTN pertama kali menyalurkan KPR bersubsidi dan mempunyai
pengalaman yang sangat panjang dalam pembiayaan perumahan (KPR
Program), maka untuk mendukung pembiayaan perumahan bagi MBR
pemerintah dapat mendorong bank BTN menjadi fokus dalam pembiayaan

perumahan.
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Program untuk kepemilikan rumah dari Kementerian Pekerjaan Umum dan
Perumahan Rakyat Republik Indonesia yang ditujukan bagi masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR) dengan suku bunga rendah dan cicilan ringan untuk

pembelian rumah sejahtera dan rumah sejahtera susun. Adapun keunggulan dari

Syarat dan ket ahan bersubsidi

untuk MBR a Dirjen Pembiayaan

3. Pemohon maupun pasangan ri) tidak memiliki rumah dan belum
pernah menerima subsidi pemerintah untuk pemilikan rumah. Dikecualikan
2 kali untuk TNI/Polri/PNS yang pindah tugas

4.  Gaji/penghasilan pokok tidak melebinhi:
1.  Rp.4.000.000,- untuk Rumah Sejahtera Tapak

2. Rp.7.000.000,- untuk Rumah Sejahtera Susun
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5. Memiliki e-KTP dan terdaftar di dukcapil
6. Memiliki NPWP dan SPT tahunan PPh orang pribadi sesuai perundang-
undangan yang berlaku

7. Pengembang wajib terdaftar di Kementerian PUPR

2.11

2011 tentang
Perumahan de S . at Berpenghasilan
Rendah vy g mempunyai

erintah untuk

dimiliki. Departemen Perumahan dan Pengembangan Perkotaan di Amerika
Serikat (AS) menyatakan bahwa setiap rumah tangga dengan pendapatan kurang
dari 80% pendapatan rata-rata daerah dianggap sebagai masyarakat

berpenghasilan rendah (MBR). (Wapwera, dkk, 2011: 283-301)

Sedangkan menurut Asian Development Bank (ADB) dalam Purwanti

(2012), masyarakat berpenghasilan rendah adalah masyarakat yang tidak memiliki
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akses dalam proses menentukan keputusan yang menyangkut kehidupan mereka.
Secara sosial mereka tersingkirkan dari institusi masyarakat. Secara ekonomi
terlihat dari rendahnya kualitas sumber daya manusia sehingga menyebabkan
rendahnya tingkat penghasilan mereka. Secara budaya dan tata nilai mereka
terperangkap dalam etos kerja.yang rendah,.pola pikir pendek, dan fatalisme.

Serta akses mereka terhadap fasilitas lingkungan yang sangat rendah.

Menurut Permenpera:No! 3 Tahun 2014" ‘/masyarakat berpenghasilan rendah
adalah masayarakat dengan penghasilan dibawah empat juta rupiah per bulan.
Turner (1972) mengemukakan bahwa bagi masyarakat berpenghasilan sangat
rendah, faktor opportunity bersifat penting sedangkan faktor identity belum
dipikirkan karena yang terpenting adalah memperoleh kerja guna mendapatkan
security pada tahap selanjutnya. Untuk golongan berpendapatan rendah, faktor
security diprioritaskan lebih tinggi, pilihan lokasi perumahan cenderung
mendekati tempat kerja dan makin, tidak memperdulikan tentang status rumah
tersebut. Persoalan perumahan dan permukiman bagi masyarakat berpenghasilan
rendah bukan menyangkut pemecahan rancangan fisik, melainkan lebih berakar

pada faktor sosial, ekonomi, dan politik yang saling berkaitan (Madhu,1983).

2.11.1. Kaitan Kondisi Ekonomi Keluarga Dengan Skala Prioritas
Kebutuhan Rumah

Menurut Turner yang merujuk pada teori Maslow, terdapat keterkaitan
antara kondisi ekonomi sesseorang dengan skala prioritas kebutuhan hidup dan
prioritas kebutuhan perumahan (Turner dalam Panudju, 1999: 166 — 168). Dalam

menentukan prioritas tentang rumah, seseorang atau sebuah keluarga yang
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berpendapatan sangat rendah cenderung meletakkan prioritas utama pada lokasi
rumah yang berdekatan dengan tempat kerja yang dapat memberikan kesempatan
kerja. Sebab dengan kesempatan kerja yang sukup dapat memenuhi kebutuhan

sehari-hari untuk mempertahankan hidupnya. Prioritas kedua adalah status

untukberlindur isti ar 3  hi pnya. Tetapi
dengan me pendapa ahan akan berubah,
status kepe : mah maupun a ama, karena untuk

mendapatkan k tus ta mahnya sehingga

Status kepemilikan ruma pati posisi kedua setelah lokasi (Turner
dalam Panudju, 1999: 166 — 168). Senada dengan hal tersebut, dalam teori
mobilitas tempat tinggal disebutkan golongan yang baru menetap di kota dengan
penghailan rendah dan sangat rendah akan memilih untuk menyewa rumah pada
lokasi yang berada di pusat kota dan dekat dengan tempat kerja. Setelah

kemampuan ekonominya mengalami peningkatan (consolidation) statur menyewa
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meningkat menjadi memiliki dan akan terus meningkat ke tahap selanjutnya

(status seekers). (Turner dalam Yunus, 2008: 191 — 193).

2.11.2 Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Ketepatan Sasaran Subsidi

dengan
(Yunus,
1.
karakteristik
afi dan tingkah
laku s paling penting
but struktur umur
dan je alam umur satu
gle age), dan yang
2.

belajar dan proses pembelajaran agar peserta didik secara aktif
mengembangkan potensi dirinya untuk memiliki kekuatan spiritual
keagamaan, pengendalian diri, kepribadian, kecerdasan, akhlak mulia, serta

keterampilan yang diperlukan dirinya, masyarakat, bangsa, dan negara.
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Pendapatan
Pendapatan adalah semua hasil yang diperoleh seseorang sebagai imbalan

jasa atas pekerjaan yang dilakukan, baik berupa uang, maupun barang.

dalam hal ini dibatasi pada pendapatan yang diperoleh dari pekerjaan pokok

-
»

VY % Ya) BN

donesia (PMI),

perkumpulan

C. ' ’.Q Muhammadiyah,

Dakwah Islamiye .
Jumlah Anggota Keluarga
Besar kecilnya pengeluaran konsumsi yang dilakukan oleh rumah tangga
bukan hanya karena faktor pendapatan. Faktor lain yang mempengaruhi
pendapatan salah satunya adalah jumlah anggota keluarga. Faktor ini tentu

sangat menentukan besar atau kecilnya pengeluaran konsumsi rumah

tangga. Jika anggota keluarga banyak maka pengeluaran konsumsi pun akan
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banyak, karena harus memenuhi kebutuhan setiap anggota yang menjadi
tanggungan keluarga dalam jumlah yang banyak termasuk dirinya. Jika
anggota keluarga sedikit maka pengeluaran konsumsi juga akan sedikit,

karena memenuhi kebutuhan anggota keluarga yang ditanggung jumlahnya

ngkatan kualitas
enis pekerjaan.

ualitas rumah

permukiman (rumah khususnya).

2.12 Ketepatan Sasaran Subsidi KPR

Subsidi KPR bertujuan untuk memfasilitasi kepemilikan rumah yang layak

huni (sehat) dengan maksud membantu kalangan masyarakat berpenghasilan
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rendah yang selama ini kesulitan mengakses pembiayaan perumahan, sehingga
masyarakat berpenghasilan rendah diharapkan dapat meningkatkan produktifitas

diri dan keluarganya agar suatu saat dapat mencapai kehidupan yang lebih baik.

Ketepatan diukur dengan menilai ketepatan subsidi KPR-RSH

dengan kelon Sasa , ditetapk am Permenpera

Perumahan dan Permukiman dengan dukungan fasilitas subsidi perumahan

melalui KPR bersubsidi.

Apabila dilihat dari Permenpera No. 07/2008, dimana salah satu syarat
pemberian subsidi adalah tidak boleh dipindahtangankan, harus ditempatinya
minimal 5 tahun sebelum boleh memindahtangankan RSH bersubsidi miliknya.

Dalam identifikasi kelompok target subsidi diperlukan pemahaman terhadap
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perumahan, strategi pilihan, dan investasi rumah tangga untuk pertimbangan
keuangan, yang dipengaruhi oleh 3 perspektif perumahan (Serageldin et.al dalam

Innayah, 2007) yakni:

1. Perumahan sebagai tempat tinggal

nan dan privasi
10 — 15%

2.
sial dan status
pendapatannya
masyarakat
k memperoleh

3.

Penerapan subsidi KPR

upaya pembangunan Kkota dengan
mempertimbangkan tiga persoalan yang sering dihadapi dalam pembiayaan

perumahan baik pemerintah atau swasta, yakni (Ferguson dalam Innayah, 2007):

1.  Kurang mampunya MBR dan bahkan tidak sanggup dalam membayar uang
muka perumahan, karena belum ditemunya kriteria pembayaran yang paling

sesuai dengan kondisinya.
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2.  Pembayaran angsuran kredit perumahan perlu menyesuaikan kondisi MBR,
karena:

a. MBR selalu menyesuaikan kondisi keuangannya terutama untuk

keperluan mendesak

atan untuk membayar

e SNt 'o,'

2 s @ yang telah
bl

3. Ja . DErume g sedikit kepentingan

pendapatannya untuk biaya perumahan. terdapat keterkaitan yang sangat erat dan
saling mempengaruhi antara rumah tangga, keuangan rumah tangga, dan rumah
yang diinginkan. Masalah perumahan yang terjangkau adalah masalah sosial
ekonomi yang berkembang di negara-negara berkembang juga negara-negara
maju. Menurut sensus tahun 2000, sebanyak 22,3 juta rumah tangga (21,1 persen)

keluarga Amerika memiliki masalah keterjangkauan perumahan. oleh karena itu,



nery wesy sejisidAu) ueeyeisndiag

iy disay yejepe il udwnyo(]

keterjagkauan perumahan telah diidentifikasi sebagai masalah yang
mempengaruhi sebagian besar rumah tangga di Amerika. (Finkel, 2005; Denis,

2011 dalam Wapwera, dkk, 2011: 283-301).

Secara teoritik berdasarkan hasil penelitian dilapangan telah menunjukkan

)
i
c
3
)
=
S
S
Q

ditawarkal

diperhatika

\ BN E

a. Pendap

b. Harga ya

+aVNENN

3.
V-
=
o
sy
=
=
98]
Z
<
Y
=
(@)

diselenggarakan un e&
rumah telah diatur kriteria ‘
Permenpera Republik Indonesia or 25 Tahun 2011 tentang Pedoman

Penyelenggaraan Perumahan Murah seperti berikut:

1. Rumah murah adalah rumah layak huni dan terjangkau dengan luas lantai
36m? yang diperuntukkan bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR)

dan kepemilikannya melalui KPR FLPP
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2.15

Memiliki sekurang-kurangnya 2 ruang tidur dan pengudaraan dan
pencahayaan alami untuk setiap ruangan
Lebar minimum muka bangunan rumah 6 meter

Rumah dilengkapi dengan dapur dan MCK

Di dukung deng
wom
>
b. © Dré lingkungan
C. biopori yang

pak sampah yang

N AL NN A

Prasarana

2.15.1 Jaringan Jalan

Jaringan jalan pada dasarnya bersifat prasarana pelayanan untuk
memudahkan pergerakan orang dan barang dari tempat ke asal tempat
tujuan. Pergerakan orang tersebut terjadi sebagai akibat dari adanya

proses pemenuhan kebutuhan ditempat asal yang perku dipenuhi oleh
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2.15.2

2.15.3

kegiatan ditempat tujuan. Menurut Yunus (1994), la mengemukakan
dengan adanya pembangunan jaringan jalan dapat memberikan
kemudahan untuk mencapai daerah tertentu dan akan mendorong

tercapainya pusat-pusat pertumbuhan. Jaringan jalan merupakan unsur

duduk dapat terjamin

“'ﬂ‘h\ﬁ\‘ ..é a, mobilitas
Y

o

an dianggap

etukan lokasi

ebersihan dan

rumah tangga,

agar limbah cair

; q Q ‘ rupake ebutuhan dasar kesehatan
W

masyarakat. Penyediaa ini  bertujuan untuk memenuhi
kebutuhan domestik atau kebutuhan rumah tangga bagi warga
masyarakat. Para penghuni perumahan menjadikan sumber air bersih
sebagai salah satu pendukung mereka untuk memilih tinggal di suatu

lingkungan perumahan.
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2.15.4 Sanitasi dan Persampahan

Sistem persampahan juga menjadi salah satu bagian penting dalam
lingkungan perumahan. Umumnya berdasarkan peraturan, setiap rumah

yang ada di lingkunagn perumahan harus menyediakan 1 bak sampah

2.15.5

wa keberadaan
karena semua

g dengan sarana

Peran serta masyarakat dalam pembangunan produk rumah KPR perlu
ditinjau. Hal ini bertujuan agar pemenuhan kebutuhan akan rumah bagi
masyarakat terutama yang berpenghasilan rendah (MBR) sesuai dengan
kebutuhan dan keinginan mereka. Keberdayaan ini dikaitkan dengan kemampuan
masyarakat itu sendiri dalam memenuhi beutuhan akan rumah. Semakin mampu

mereka menyisihkan sebagian pendapatan mereka untuk pemenuhan akan rumah
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maka semakin baik kualitas rumah yang akan mereka dapatkan. Hal ini
disesuaikan dengan kemampuan dan daya beli dari masyarakat itu sendiri. Dengan
adanya keberdayaan masyarakat dalam pemenuhan kebutuhan akan rumah ini

maka terlihat bahwa masyaarakat telah menunjukkan bahwa dirinya juga ikut

mengerahke

kebutuhan

dua usaha ya

Usaha penghni sebagai tanggapan atas tekanan akibat berbagai kekurangan
pada rumah dengan cara melakukan perubahan pada dirinya tanpa merubah
rumahnya. Dalam hal ini penghuni bersifat pasif atau istilah sebagai housing

adaptation.
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Rumah sebagai suatu proses, mengalami perubahan setiap saat sesuai
keinginan dan kebutuhan penghuninya. Proses evolusi ruma mengalami tiga
transformasi:

a.  Ekspan/tumbuh : perluasan keluar

b.  Subsidi : per A ’ ‘ am (tanpa mengubah
\\\ .. .‘

: Bﬁ enyamanan,
" 4

2.17 Tingkat Penghunian

Lingkungan merupakan faktor yang menentukan penghuni perumahan
dalam pemilihan lokasi perumahan beberapa diantaranya adalah keamanan dan
kenyamanan. Keamanan dianggap menentukan oleh penghuni perumahan. hal ini

dikarenakan kemungkinan untuk terjadinya pencurian dan tindak kriminal lainnya
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bisa saja terjadi. Kenyamanan dalam faktor lingkungan dianggap menentukan
oleh penghuni perumahan dalam memilih perumahan. Dalam memilih lokasi
perumahan, penghuni cukup mempertimbangkan kenyamanan lingkungan tempat

tinggal mereka. Hal ini sesuai dengan teori Von Thunen dalam Hudioro (2000).

Dikemukakan bah mun la.m J arik dari suatu lokasi

tulis ilmiah yar jau e perbandingan
penelitian : elitia : ej dapun keaslian
penelitian

Masyarakat : endah’ (v di A u (Studi Kasus :

Penyediaan Hunian bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) di Perum.
Bumi Rejo Damai, Pekalongan. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui
keefektivitasan sistem pembiayaan MBR dengan menggunakan mekanisme
subsidi pada program KPR bersubsidi bagi MBR di Perumahan Bumi Rejo Damai
Pekalongan. Penelitian ini menggunakan pendekatan kualitatif. Pengumpulan data

dilakukan oleh peneliti dengan melakukan wawancara dan observasi lapangan
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langsung kepada masyarakat yang ada di perumahan yang masuk Kkategori
peruntukan kepada MBR, serta mengacu pada studi pustaka. Hasil penelitian ini
menunjukkan bahwa peran pemerintah pusat efektif sebab program yang dikelola
pemerintah pusat cukup memberikan pengaruh sesuai dengan yang diinginkan.
Peran pemerintah.daerah kurang.efektif, karena-pemerintah-hanya berperan dalam
pengalokasian area dan penyediaan sarana prasarana yang sifatnya umum seperti
penyediaan pada perumahan_pada umumnya; padahal dalam penanganan untuk
MBR hal tersebut. akan berpegaruh pada harag “rumah dan nilai sosial

psikologis(kesesuaian dan kebutuhan).

Kemudahan mekanisme dinilai efektif pada sub bab variabel persyaratan
dan sistem pembayaran sudah dinilai efektif namun pada proses pelaksanaannya,
tidak seluruh kelompok sasaran dapat mengakses program menjadi suatu kendala
juga. Hal tersebut berkaitan dengan lembaga perbankan yang dilibatkan dalam
program KPR bersubsidi memiliki mekanisme-yang belum bisa dijembatani oleh
pemerintah melalui programnya. Ketepatsasaran cukup efektif sebab pada point
belum pernah memiliki rumah dimana terdapat 47% yang tidak sesuai padahal
program KPR subsidi dimaksudkan kepasa MBR yang belum memiliki hunian.
Keterjangkauan kurang efektif sebab besarnya nilai angsuran melebihi dari rata-
rata pemenuhan kebutuhan rumah per bulan. Masyarakat memang dapat
mengangsur, namun harus memotong kebutuhan lain untuk digunakan sebagai
tambahan biaya angsuran. Pada produk rumah dinilai cukup efektif, karena sudah
meemnuhi standar yang ditentukan pemerintah namun cara penanganan
pembangunan rumah yang sama dengan perumahan pada umumnya memberikan

pengaruh pada produk rumah dan harga rumah.
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Pada sarana prasarana dinilai cukup efektif sebab penyediaan ssarana
prasarana dilakukan oleh pengembang yang tentu saja mempengaruhi harga
hunian yang ditawarkan, sementara dari pihak pemerintah menyediakan sarana
prasarana dalam lingkup cakupan yang lebih luas (tidak dikhususkan untuk
lingkungan perumahan) padahal_bantuan pemerintah tersebut dapat membantu
meringankan biaya pembangunan fasilitas dan utilitas bagi pemenuhan kebutuhan
masyarakat berpenghasilan rendah.’ Pada keberdayaan masyarakat dinilai kurang
efektif terkait dengan produk rumah KPR yang sudah paten, menjadikan peran
serta masyarakat tidak sepenuhnya dalam pemenuhan hunian yang sesuai dengan
kebutuhan dan keinginan mereka. Walaupun keberdayaan tersebut masih dapat
dilakukan dengan peningkatan hunian dan sstandar lingkungan setahap demi

setahap setelah-rumah tersebut diterima.

Tingkat penghunian kurang efektif sebab sasaran dari program KPR
bersubsidi adalah-kelompok berpenghasilan tertentu yang belum memiliki hunian,
sehingga seharusnya program KPR bersubsidi dapat dimanfaatkan oleh kelompok
sasaran yang memiliki rumah, namun hasil dilapangan menyatakan bahwa tingkat
penghunian di Perumahan Bumi Rejo Damali hanya 57%. Permasalahan tersebut
karena aksesibilitas dan fasilitas yang belum mewadahi aktivitas dan kegiatan
penghuninya. Secara keseluruhan, disimpulkan bahwa program KPR subsidi yang
telah terlaksana di Perumahan Bumi Rejo Damai secara umum dinilai kurang
efektif karena pengaruh dari lembaga penengah yang masih gab dalam
mengaplikasikan mekanisme yang ditetapkan pemerintah, seperti tidak bisa
menjangkaunya masyarakat dengan penghasilan kurang dari satu juta rupiah

perbulan dan dinaikkannya standar minimal RSH oleh pengembang yang
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berpengaruh pada harga. Sehingga hal tersebut berpengaruh pada tingkat hunian

yang dikatakan cukup rendah (57%)

Judul tugas akhir Intan Hapsari (2011) : Efektivitas Pembangunan
Perumahan di Wilayah.Pinggiran Kota Semarang dalam Pemenuhan Kebutuhan
Rumah. Penelitian. ini bertujuan untuk menganalisis tingkat efektivitas
pembangunan perumahan di Kecamatan Mijen sebagail wilayah pinggiran terluas
dengan proporsi 16,6% dari! total" luas Kota Semarang, dalam mengatasi masalah
kebutuhan' rumah. Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif yang
ditunjang dengan data primer berupa kuesioner, wawancara dan observasi
lapangan serta data sekunder berupa kajian dokumen. Hasil penelitian ini
menunjukkan bahwa efektivias pembangunan perumahan diwilayah pinggiran
Kota Semarang termasuk dalam tingkatan kurang efektif karena pembangunan
perumahan Jatisari menerapkan kebijakan penyediaan sarana dan prasarana serta
mampu mengurangi  jumlah- kebutuhans, Fumah sebesar. 0,4%. Rencana
pengembangan kawasan Bukit Semarang Baru (BSB) telah menerapkan pola
hunian berimbang namun karena saat ini-mash dalam tahap pembangunan maka
proporsi penyediaan rumahnya masih belum tepat sesuai rencana. Keberadaan
rumah yang dikosongkan dalam perumahan sebesar 4,9% dengan status hak milik
serta 6% penghuni yang memiliki rumah lebih dari satu mengindikasikan adanya
ketidaktepatan sasaran dalam kepemilikan rumah. Hal ini disebabkan tidak adanya
evaluasi terhadap hasil pembangunan perumahan yang telah dilakukan. Oleh
karena itu disarankan kepada pemerintah untuk melakukan pemantauan dan
evaluasi terhadap hasil pembangunan perumahan, memberlakukan regulasi

kepemilikan rumah untuk meminimalisir kepemilikan lebih dari satu rumah untuk
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mencegah rumah kosong akibat ketidaktepatan sasaran kepemilikan rumah. Selain
itu pengembang harus mengimplementasikan kebijakan akan penyediaan sarpras
dan pola hunian berimbang dalam melakukan pembangunan perumahan guna

mencapai penyediaan rumah yang efektif.

Judul skripsi Gilang Ramadhan (2017) : Efektivitas Program Perumahan
Bersubsidi Pada Bank Tabungan Negara Syariah Cabang Surakarta. Penelitian ini
bertujuan untuk mengetahui! efektivitas program‘perumahan bersubsidi pada BTN
Syariah cabang Surakarta. Penelitian ini menggunakan pendekatan deskriptif
kuantitatif dengan pengumpulan data primer dengan cara penyebaran kuesioner
dan data sekunder diperoleh melalui studi pustaka. Perhitungan efektivitas
menggunakan uji validitas, uji reliabilitas dan kriteria efektivitas. Berdasarkan
hasil penelitian dari pengujian validitas, reliabilitas dan kriteria efektivitas
didapatkan masing-masing instrumen variabel efektivitas ‘dengan indikator
ketersediaan sumber daya dan-kemudahan menunjukkan hasil efektif, sedangkan
ketepatan sasaran dan keterjangkauan menunjukkan hasil cukup efektif. Dapat
disimpulkan efektivitas program perumahan bersubsidi secara keseluruhan yakni
49,6% menunjukkan “hasil cukup efektif. Hasil penelitian ini mencerminkan
bahwa masih terdapat hal yang harus dibenahi dalam program perumahan
bersubsidi dengan pembiayaan murabahah dan pengoptimalan peran perbankan di

BTN Syariah cabang Surakarta.

Judul jurnal Dea Desita Siswanti : Pengendalian Kepemilikan RSH
Subsidi di Kelurahan Metesen Kota Semarang. Penelitian ini bertujuan untuk

merumuskan mekanisme pengendalian kepemilikan rumah bersubsidi dilokasi
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studi agar tepat sasaran. Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif
melalui wawancara, kuesioner, survey institusional, dan kajian literatur. Hasil
penelitian ini menunjukkan bahwa analisisterhadap rumah bersubsidi dilokasi
kajian menunjukkan bahwa hampir 30% unit tidak dimiliki oleh kelompok
sasaran, 9% unit berstatus hak-milik namun tidak dihuni dan.6% dijadikan barang
investasi. Penelitian ini mengusulkan suatu mekanisme pengendalian antisipatif
berupa persyaratan yang barus T dipenuhi, calon pembeli ‘dan mekanisme
pengendalian penghunian untuk memastikan bahwa tumah yang dibeli benar-

benar digunakan sebagai tempat tinggal oleh pembelinya.

Judul jurnal Wapwera, Ali Parsa, Charles Egbu (2011) : Financing Low
Income Housing Iin Nigeria. Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi dan
menganalisis metode pembiayaan perumahan yang. dilakukan oleh kelompok
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) di Nigeria. Penelitian ini menggunakan
pendekatan deskriptif kuantitatif -kualitatif,melalui survey dan kajian literatur.
Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa diperkirakan 75% - 80% penduduk
negara Nigeria berpenghasilan rendah yang menunjukkan bahwa penyediaan
perumahan bagi sebagian besar dari mereka adalah-melalui perumahan swadaya.
Ini adalah tantangan utama bagi negara berkembang seperti Nigeria yang tidak
memiliki kerangka kelembagan dan kapasitas yang diperlukan untuk pembiayaan

perumaha formal.

Judul buku Febby Asteriani (2011) : Preferensi Penghuni Perumahan Di
Kota Pekanbaru Dalam Menentukan Lokasi Perumahan. Penelitian ini bertujuan

untuk mengidentifikasi faktor-faktor apa saja yang terlibat ada saat melakukan
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pemilihan lokasi perumahan. Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif
melalui survey, kuesioner dan juga tinjauan teori. Hasil penelitian menunjukkan
bahwa dalam menilai faktor-faktor pemilihan lokasi perumahan, pada umumnya
terjadi persamaan preferrensi diantara para penghuni perumahan. Hampir semua
sub faktor yang.dianggap menentukan dan.sub faktor.yang dianggap tidak

menentukan, terjadi persamaan preferensi di antara para penghuni perumahan.

Judul “skripsi Meyul ©Betti  Handayani*' (2015) : Penilaian Pengguna
Perumahan Terhadap Kondisi Fasilitas Umum dan Fasilitas Sosial di Lingkungan
Perumahan Formal (Studi Kasus : Kelurahan Simpang Baru dan Kelurahan
Sidomulyo Barat, Kecamatan Tampan Kota Pekanbaru). Penelitian ini bertujuan
untuk mengidentifikasi kondisi perumahan formal, mengidentifikasi ketersediaan
fasilitas umum dan fasilitas sosial, dan mengetahui_kondisi fasilitas umum dan
fasilitas sosial perumahan. penelitian ini menggunakan pendekatan analisis
kuantitatif kualitatif melalui”kuesioner ,dansobservasi lapangan. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa untuk tingkat kepuasan pengguna perumahan terhadap
ketersediaan fasilitas umum dan fasilitas sosial berada pada tingkat belum puas
sebesar 91,3%, maka untuk kondisi perumahan formal berupa kondisi keindahan
arsitektur rumah berada pada kondisi biasa saja sebesar 76,7% , untuk kondisi
fisik bangunan berada pada kondisi tidak kokoh dan tidak rapi sebesar 66,7%, dan
untuk kepadatan bangunan berada pada kondisi padat sebesar 68,7% dan untuk
pola unit hunian berada pada kondisi rumah tunggal sebesar 94,7%, untuk kondisi
lingkungan perumahan berada pada kondisi kurang tertata rapi sebesar 70%,
untuk luas halaman kososng berada pada kondisi <10m?2 sebesar 62%. Kualitas

fasilitas umum berada pada kondisi tidak baik sebesar 32%, fasilitas sosial berada
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Tabel 2.2 Penelitian Terdahulu

Penulis Judul Variabel Metode Analisis Kesimpulan
Arum Novia Wijayanti Efektivitas Program a. Peran pemerintah a. Analisis deskriptif Bahwa indikator peran pemerintah pusat
Winny Astuti Kredit Perumahan b. Kemudahan kualitatif, kuantitatif cukup efektif.

Gilang Yudana,
Universitas Sebelas
Maret
(Surakarta,2011)
Jurnal

1 vdwnyo(]

u ueeyesndidg

ISIIAI

LTSS

AP disay yepepe
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N
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Rakyat (KPR) Bersubsidi
dalam Penyediaan
Hunian bagi Masyarakat
Berpenghasilan Rendah
(MBR) di Perum. Bumi
Rejo Damai Pekalongan

c. Tingkat penghunian
d. Produk

mekanisme dan komparasi

b. Deskriptif analitik

Kemudian indikator kemudahan mekanisme
efektif yang meliputi: ketepatan sasaran
cukup efektif, keterjangkauan kurang efektif.
Sedangkan indikator produk meliputi: rumah
cukup efektif, sarana prasarana cukup efektif,
keberdayaan masyarakat kurang efektif.
Tingkat penghunian kurang efektif.

Secara keseluruhan secara umum dinilai
kurang efektif. Sebab program mempunyai
hasil yang kurang memberikan pengaruh
sesuai yang diinginkan.

Analisis deskriptif
kuantitatif

Efektivitas pembangunan perumahan di
wilayah pinggiran kota Semarang termasuk
dalam tingkatan kurang efektif dengan
penjabaran:

a. Pembangunan perumahan Jatisari telah
menerapkan kebijakan penyediaan sarana
prasarana serta mampu mengurangi jumlah
kebutuhan rumah sebesar 0,4%

b. Rencana pengembangan kawasan BSB
telah menerapkan pola hunian berimbang
namun karena saat ini masih dalam tahap
pembangunan maka proporsi penyediaan
rumahnya masih belum tepat sesuai
rencana

c. Keberadaan rumah yang dikosongkan
dalam perumahan sebesar 4,9% dengan
status hak milik serta 6% penghuni yang
memiliki rumah lebih dari satu
mengindikasi adanya ketidaktepatan
sasaran dalam kepemilikan rumah




Gilang Ramadhan
Institut Agama Islam
Negeri Surakarta
(Surakarta,2017)
Skripsi
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C

Efektivitas Program
Perumahan Bersubsidi
Pada Bank Tabungan
Negara Syariah Cabang
Surakarta

a. Efektivitas program
b. Perumahan KPR

Analisis deskriptif
kuantitatif

Berdasarkan hasil penelitian didaaptkanpada
masing-masing instrumen variabel efektivitas
dengan indikator ketersediaan sumber daya
dan kemudahan menunjukkan hasil efektif
sedangkan ketepatan sasaran dan
keterjangkauan menunjukkan hasil cukup
efektif. Efektivitas program perumahan
bersubsidi pada Bank Tabungan Negara
Syariah cabang Surakarta maka dapat dilihat
dalam perhitungan efektivitas seluruh
indikator yaitu 49,6%. Hal ini menunjukkan
bahwa kriteria interpretasi skor efektivitas
program perumahan subsidi dikatakan cukup
efektif.

Analisis deskriptif
kuantitatif

Analisis terhadap rumah bersubsidi dilokasi
kajian menunjukkan bahwa hampir 30% unit
tidak dimiliki oleh kelompok sasaran, 9% unit
berstatus hak milik namun tidak dihuni, dan
6% dijadikan barang investasi. Penelitian ini
mengusulkan suatu mekanisme pengendalian
antisipatif berupa persyaratan yang harus
dipenuhi calon pembeli dan mekanisme
pengendalian penghunian untuk memastikan
bahwa rumah yang dibeli benar-benar
digunakan sebagai tempat tinggal oleh
pembelinya.




S.D. Wapwera

Ali Parsa

Charles Egbu,
University of Salford
(Salford, UK, 2011)
Jurnal
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Financig low income
housing in Nigeria

. Pembiayaan

perumahan

. Jangkauan

pembiayaan

. Struktur pembiayaan

Analisis deskriptif
kuantitatif kualitatif

Diperkirakan 75% - 80% penduduk negara
Nigeria berpenghasilan rendah yang
menunjukkan bahwa penyediaan perumahan
bagi sebagian besar dari mereka adalah
melalui perumahan swadaya. Ini adalah
tantangan utama bagi negara berkembang
seperti Nigeria yang tidak memiliki kerangka
kelembagan dan kapasitas yang diperlukan
untuk pembiayaan perumaha formal.

Analisis kuantitatif

Semua kajian tentang faktor-faktor pemilihan
lokasi perumahan yang terdapat pada
landasan teori merupakan faktor-faktor yang
dianggap menentukan oleh penghuni
perumahan, namun tidak semua sub faktor
yang terkandung dalam setiap faktor tersebut
dianggap menentukan. Dalam menilai faktor-
faktor pemilihan lokasi perumahan, pada
umumnya terjadi persamaan preferrensi
diantara para penghuni perumahan. Hampir
semua sub faktor yang dianggap menentukan
dan sub faktor yang dianggap tidak
menentukan, terjadi persamaan preferensi di
antara para penghuni perumahan.




Meyul Betti Handayani
Universitas Islam Riau
(Pekanbaru, 2015)
Tugas Akhir
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Penilaian Pengguna
Perumahan Terhadap
Kondisi Fasilitas Umum
dan Fasilitas Sosial di
Lingkungan Perumahan
Formal
(Studi Kasus : Kelurahan
Simpang Baru dan
elurahan Sidomulyo

. Faktor fisik

perumahan

. Faktor lingkungan

perumahan

. Faktor ketersediaan
. Faktor kepuasan
. Faktor kondisi

Analisis kuantitatif dan
kualitatif

Dari hasil penelitian menunjukkan bahwa
tingkat kepuasan pengguna perumahan
terhadap ketersediaan fasilitas umum dan
fasilitas sosial berada pada tingkat belum puas
sebesar 91,3%, maka untuk kondisi
perumahan formal berupa kondisi keindahan
arsitektur rumah berada pada kondisi biasa
saja sebesar 76,7% , untuk kondisi fisik
bangunan berada pada kondisi tidak kokoh
dan tidak rapi sebesar 66,7%, dan untuk
kepadatan bangunan berada pada kondisi
padat sebesar 68,7% dan untuk pola unit
hunian berada pada kondisi rumah tunggal
sebesar 94,7%, untuk kondisi lingkungan
perumahan berada pada kondisi kurang tertata
rapi sebesar 70%, untuk luas halaman
kososng berada pada kondisi <10m? sebesar
62%. Kualitas fasilitas umum berada pada
kondisi tidak baik sebesar 32%, fasilitas sosial
berada pada kondisi tidak baik sebesar 40%
dan pelayanan developer berada pada kondisi
tidak sebesar 28%.
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METODOLOGI PENELITIAN

deskriptif

berupa n deskriptif
A sosial yang

diteliti tan : bung 1y ejumlah variabel
yang lain ian ini adalah

metode kualii denelitian yang

bersifat des ode penelitian

kualitatif me i f A : e akukan pengkajian

data yang diukur dalam suatu skala numeric (angka) dengan menggunakan
analisis skala Likert untuk ukuran efektivitas. Penelitian ini dimaksudkan untuk
mengetahui ukuran efektivitas program perumahan bersubsidi bagi masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR). Alat ukur penelitian ini berupa kuesioner dan data
primer serta hasil wawancara dari sumber/instansi terkait. Data yang diperoleh

berupa jawaban dari responden masyarakat terhadap pernyataan yang diajukan.
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Teknik penyebaran kuesioner atau perolehan responden dalam penelitian ini
diambil dari lokasi yakni di perumahan yang termasuk dalam kategori rumah

sederhana bersubsidi di Kecamatan Tenayan Raya Kota Pekanbaru.

Setelah menentukan pertanyaan, langkah selanjutnya adalah pembentukan

diperuntukkan«b _'  Be 0 "1 IBR) yang ada di

Kecamatan

ini:
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Tabel 3.1 Waktu Penelitian

Tahap dan (Waktu/Bulan)
No Kegiatan 2018 2019
Penelitian 3 4 5 6 7 8 9
Persiapan
1 | penyusunan
" | proposal tugas
2.
3.
4.
5.
6.
Sumber : Anali
3.4 Jenisd

kualitatif. Pendeka : -"*

untuk menyelidiki, me Q @ ‘ “‘:

dak dapat dijelaskan, diukur atau

'." menjelaskan kualitas atau
keistimewaan dari pengaruh
digambarkan melalui pendekatan kuantitatif (Saryono, 2010). Berdasarkan
rumusan masalah yang diangkat, penelitian ini mendeskripsikan secara rinci
tentang efektivitas implementasi program perumahan bersubsidi bagi masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR) Kota Pekanbaru dengan studi kasus di Kecamatan

Tenayan Raya. Untuk memahami hal tersebut, perlu diteliti indikator-indikator

87



N ueeyeisndidg

iy disay yejepe il udwnyo(]

ISJIAIU

nenyj wejsy se)

yang menjadi alat ukur perhitungan tingkat efektivitas atas terimplementasinya

program ini.

3.4.1 Jenis Data

Data-data iperlukan dalam penelitie i.meliputi data kualitatif

program,serta K je : Kteristik wilayah

penelitian.

342 S

setidaknya dikurangi (Bambang dan Indriantoro, 2009: 147 dalam
Gilang, 2017).

Data dalam penelitian ini diperolen dengan cara membagikan
kuesioner secara langsung kepada responden, yaitu hasil kuesioner
disebarkan kepada pemilik rumah yang menghuni rumah yang ada di

perumahan subsidi yang tersebar di Kecamatan Tenayan Raya yang telah

terdata oleh Real Estate Indonesia (REI). Selain kuesioner, ada pula
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wawancara yang ditujukan kepada pihak instansi pemerintahan yaitu
Dinas Perumahan dan Kawasan Permukiman Kota Pekanbaru untuk
mejawab penelitian.

b. Data Sekunder

i eh dengan cara studi
o LSO 'g%
: i i, lite In elektronik
g t

%‘p

3.5 Alat

Dala

digunakan

AN ANNE

dan bahan te

1. Buku-buk

A )

P

2. Laptop
3. Kamera
4. Alat Tulis

5. Data REI

3.6 Populasi, Sampel, dan Teknik Pengambilan Sampel

3.6.1 Populasi

Populasi merupakan sekelompok orang atau kejadian yang mempuyai
karakteristik tertentu. Adapun dengan kata lain populasi itu merupakan objek

dimana kita tertarik untuk mempelajari atau menjadikan itu objek penelitian.
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Dalam penelitian ini yang menjadi objek yaitu kawasan perumahan sederhana

bersubsidi yang ada di Kecamatan Tenayan Raya Kota Pekanbaru.

3.6.2 Sampel
Sampel mer impunan bagian dari ulasi. Sampel dalam
penelitian i h a a i perumahan
bersubsi Vi diketahui
jumlah s ﬁ?ﬁi}f i i g@&) perumahan
bersubsidi
Tabel 3. 3 ecamatan
n Raya Tahun
o N B | Jumlah
sampel

Cluster Puri ny JI. Lul
Indrap e ri . 11
Tenaya u E \31

Pesona -
Alam Ra 18
Kec.Tena

Griya Teratali J
Kel.Kulim Kec. n

Bakti Cipta Residen
Bakti Kel.Sialang Sakti 4 2017 7
Kec.Tenayan Raya

017 16

Griya Temuri Alam Raya
JI.Naras 1 Alam Raya Kec. 36/108 12 2017 6
Tenayan Raya

Nuansa Kulim Indah tahap 2,3,4
JI.Simpang Jengkol Kel.Sialang 36/108 32 2017 16
Sakti Kec.Tenayan Raya

Cahaya Kuda Laut JI. Kuda
Laut/Pinang Merah Kel.

Pematang Kapau Kec.Tenayan 36/108 ! 2017 4
Raya

Puri Harmony JI. Indrapuri

Ujung Kel.Rejosari 36/108 13 2017 7

Kec.Tenayan Raya
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Puri Sejahtera JI.Madya Puri
Kel.Rejosari Kec.TenayanRaya 36/108 5 2017 3
Sail Mekar Baru JI.Proyek
Kel.Sail.Kec.Tenayan Raya 36/108 8 2017 4
Bukit Tenayan Permai JI.
Hangtuah Kel.Industri Tenayan 36/108 14 2017 !
Panorama Indah Residence I1
Jl.Indrapuri Ujun .Tenayan | 36/108 4 2017 2
Raya
PAN

36/10 0 7

- 5
Su y ia »‘.’4
(7

Untu disini di umlah sampel

untuk Ke p bil dari 50%
L

jumlah populasi sarkan kriteria t

3.6.3 Tekni bilan Sampel -

Tekni ilan s itian ini adalah
menggunaka oﬁe}fﬁlﬂlg atad. ling . Purposive
sampling adal d dimana peneliti
menentukan pen i ciri-ciri khusus yang
sesuai dengan tuju apkan dapat menjawab
permasalahan penelitian. Pen ive sampling ini memiliki syarat

diantaranya memiliki kriteria atau batasan yang ditetapkan dan jumlah minimal
sampel yang dijadikan subjek penelitian harus ditentukan sesuai kriteria. Menurut
Sugiyono (2012), pengertian purposive sampling  adalah teknik untuk
menentukan sampel penelitian dengan beberapa pertimbangan tertentu
berdasarkan kriteria-kriteria yang bertujuan agar data yang diperoleh nantinya bisa

lebih representatif. Hal ini dilakukan sesuai dengan kriteria subjek populasi yang
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ada di perumahan tipe 36 subsidi yang diprogramkan untuk masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR) yang ada di Kecamatan Tenayan Raya Kota

Pekanbaru.

Adapun kriteria-kriteria penentuan sampel yang.digunakan dalam penelitian

1. Peru an p 3 ang t Estate Indonesia

2. Peruma asuk ¢ ; ) tipe 36 yang

Wawancara yang digunakan adalah bentuk pertanyaan terstruktur. Dalam hal ini
peneliti mula-mula menanyakan rentetan pertanyaan yang telah disusun kemudian
satu persatu diperdalam dalam mengorek keterangan lebih lanjut. Wawancara
pada penelitian ini dilakukan kepada responden yaitu pihak instansi/dinas terkait

seperti Dinas Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat bidang perumahan dan
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permukiman agar mendapatkan informasi mendalam mengenai perizinan, PSU,

Land Banking, dan zonasi.

3.7.2 Metode Kuesioner (Angket)

kepada pe eruma rsubsidi - yan an.data yang telah

diperoleh ye

adalah proses-proses pe * pang dan Indriantoro, 2009:

L
@.““

157). Pada penelitian ini me asi digunakan untuk melihat dan

membuktikan kondisi eksisting lapangan guna menjawab pertanyaan bagaimana

kondisi sesungguhnya dari implementasi program perumahan bersubsidi bagi

masyarakat berpenghasilan rendah (MBR).
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3.8 Metode Pengolahan Data

3.8.1 Deskriptif Kualitatif

Pendekatan kualitatif adalah penelitian yang menggunakan pendekatan
naturalistik untuk mencari.dan menemukan pemahaman dari suatu latar yang
berkonteks khusus. Dimana dari latar belakang permasalahan dikemukakan suatu
problem  yaitu. pemenuhan kebutuhan perumahan dalam konteks masyarakat
berpenghasilan rendah’,{MBR) dengan isu yang" diangkat adalah penghuni

perumahan pada rumah subsidi tipe kecil yang tidak tepat sasaran.

Dalam hal ini kasus yang diteliti adalah penghuni perumahan tipe 36 pada
perumahan bersubsidi yang ada di Kecamatan Tenayan Raya sebagai lokasi
penelitian. Pendekatan kualitatif yang digunakan adalah pendekatan kualitatif
melalui deskriptif, yaitu metode analisis dengan cara melihat keadaan objek
penelitian melalui uraian, ‘pengertian atau penjelasan terhadap analisis yang
bersifat terukur maupun tidak terukur. Dalam studi ini pendekatan deskriptif
dimaksudkan untuk mencapai tujuan penelitian dengan beberapa sasaran seperti
pada sasaran pertama yaitu untuk mendeskripsikan peran pemerintah dalam
program perumahan bersubsidi..ini “bagi--masyarakat berpenghasilan rendah
(MBR). Peran pemerintah akan dijelaskan secara kualitatif dengan melaksanakan
proses wawancara langsung kepada pihak pemerintah terkait seperti Dinas
Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat bidang perumahan rakyat dan kawasan
permukiman serta instansi terkait lainya untuk mendapatkan informasi tentang
peran serta pemerintah dalam program ini. Informasi yang akan diperoleh

nantinya berupa bagaimana peran pemerintah dalam pemberian izin kepada pihak
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pelaksana pengembangan program perumahan, penyediaan PSU, Land Banking,

serta zonasi yang ditentukan sesuai dengan undang-undang yang berlaku.

Adapun analisis  deskriptif  diperlukan untuk mencapai tujuan

teridentifikasinya tingkat efektivitas pembangunan perumahan bersubsidi bagi

iy disay yejepe il udwnyo(]
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menyusun item-item instrument yang dapat berupa pertanyaan atau pernyataan.

Indeks yang digunakan dalam skala ini adalah:
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Tabel 3.3 Indeks Skala Likert

No. Jawaban Skor
1 Sangat setuju 5
2. | Setuju 4
3. | Kurang setuju 3
4 Tidak setuju 2

At ti 1

pada angka kurang
bagi masyarakat ; asile 1da dikatakan tidak efektif

pelaksanaannya.

3.9. Variabel Penelitian

Dalam sebuah penelitian harus ditentukan dahulu variabelnya sebelum
pengumpulan data. Variabel merupakan beberapa bagian fokus penelitian yang
kita bahas dari sebuah judul penelitian. Variabel dalam penelitian ini adalah

sebagai berikut:
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Tabel 3.4 Variabel Penelitian

Variabel SubVariabel Indikator Metode/Alat Penelitian
1. Pemberian kemudahan
Peran perlzma_m L. .
- 2. Penyediaan PSU Deskriptif Kualitatif
Pemerintah

3. Penyediaan Land Banking
4. Penetapan Zonasi

Mekanisme
Program

Produk
Perumahan

1. Kemudahan
o

uk melakukan
pemeliharaan
terhadap rumah

4. Tingkat Penghunian

1. Memberikan rasa
aman dan nyaman

eskriptif kualitatif

Deskriptif kualitatif

Sumber : Analisis, 2019
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Tabel 3.5. Desain Penelitian

Sasaran Variabel Sub Variabel Indikator Sumber Metode Analisis
Mengetahui peran Peran pemerintah | Berdasarkan UU No.23 Deskriptif kualitatif
pemerintah daerah dalam Th.2014: Wawancara Instansi

program perumahan
bersubsidi bagi masyarakat
berpenghasilan rendah
(MBR).

B ST-R Y ENLE O W
!. [EERAEE ] I.lJ'l'lJ'u

paE
[ L2 N

Observasi Lapangan
RTRW, RPJIMD
RTRW, RPJIMD

prosedur
perumahan bersubs emudahan dalam sistem
masyarakat berpé

rendah (MBR).

Belum pernah menerima
ubsidi perumahan

Jenis pekerjaan
Pendapatan

\ ) ) LB

Harga jual mampu dipenuhi
MBR

Kemampuan MBR untuk
membayar cicilan

AL YLD

AN disay yegepe

nery we[sy sejsIdAiu ) ueeyeisndidg

udahan dalam persyaratan

Belum pernah memiliki rumah

Dokumen program

Responden

Responden

Deskriptif kualitatif
(Analisis Efektivitas
Skala Likert)
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3. Mengetahui efektivitas Produk 1. Standarisasi Fisik 1. Rumabh sesuai standar Permenpera Rl No.25 Deskriptif kualitatif
hasil pembangunan dari perumahan Rumah lingkungan (layak huni) Thn.2011 (Responden) (Analisis Efektivitas
program perumahan Skala Likert)
bersubsidi bagi masyarakat
berpenghasilan rendah 2. Prasarana 1. Jaringan jalan Permenpera Rl No.25 Thn
(MBR). 2. Drainase 2011 (Responden &

3. Sumber air bersih Observasi)
4. Sanitasi dan persampahan

. Jaringan listrik

iliki kemauan (rencana) Responden & Observasi
k melakukan
eliharaan terhadap rumah
emiliki kemampuan (biaya)
tuk melakukan
emeliharaan terhadap rumah

emberikan rasa aman dan | Responden & Observasi
yaman

a

mber: Olahan Penulis,

ijA disay yejepe ul Ud W N

-
-
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BAB IV

GAMBARAN UMUM WILAYAH

dipimpin seorar epa - : erus berkembang

menjadi kawasa n baru da : e enjadi Dusun

telah diperbahar h perjanjian antara | engan Belanda

Petapahan dilanjutkan dengan perahu-perahu kecil. Dengan kondisi ini, Payung
Sekaki atau Senapelan menjadi tempat penumpukan berbagai komoditi
perdagangan baik dari lar untuk diangkut ke pedalaman, maupun dari pedalaman
untuk dibawa keluar berupa bahan tambang seperti timah, emas, barang kerajinan
kayu dan hasil hutan lainnya. Terus berkembang, Payung Sekaki atau Senapelan

memegang peranan penting dalam lalu lintas perdagangan. Letak Senapelan yang
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strategis dan kondisi Sungai Siak yang tenang dan dalam membuat perkampungan
ini memegang posisi silang baik dari pedalaman Tapung maupun pedalaman

Minangkabau dan Kampar.

Hal ini juga merangsang berkembangnya sarana jalan darat melalui rute
Teratak Buluh«(Sungai Kelut), Tangjerang hingga ke Senapelan sebagai daerah
yang strategis dan menjadi pintu gerbang perdagangan yang cukup penting.
Perkembangan Senapelan;/sangat erat dengan’ Kerajaan Siak~Sri Indrapura.
Semenjak ‘Sultan Abdul Jalil Alamudin Syah menetap di Senapelan, beliau
membangun Istana di Kampung Bukit dan diperkirakan istana tersebut terletak
dilokasi Mesjid Raya sekarang. Sultan kemudian berinisiatif membuat pekan atau
pasar di Senapelan namun tidak berkembang. Kemudian usaha yang dirintis
tersebut dilanjutkan oleh putranya Raja Muda Muhammad Ali yang bergelar
Sultan Muhammad Ali Abdul Jalil Muazamsyah meskipun lokasi pasar bergeser

di sekitar Pelabuhan Pekanbaru-sekarang;

Akhirnya menurut catatan yang dibuat oleh Imam Suhil Siak, Senapelan
yang kemudian lebih populer disebut Pekanbaru resmi didirikan pada tanggal 21
Rajab hari Selasa tahun 1204 H bersamaan dengan 23 Juni 1784 M oleh Sultan
Muhammad Ali Abdul Jalil Muazamsyah dibawah pemerintahan Sultan Yahya
yang kemudian ditetapkan sebagai hari jadi Kota Pekanbaru. Sejak ditinggal oleh
Sultan Muhammad Ali Abdul Jalil Muazamsyah, penguasaan Senapelan
diserahkan kepada Datuk Bandar yang dibantu oleh empat Datuk besar yaitu
Datuk Lima Puluh, Datuk Tanah Datar, Datuk Pesisir, dan Datuk Kampar.

Mereka tidak memiliki wilayah sendiri tetapi mendampingi Datuk Bandar.
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Keempat Datuk tersebut bertanggungjawab kepada Sultan Siak dan jalannya

pemerintahan berada sepenuhnya ditangan Datuk Bandar.

Jumlah |
Sumber: Pekanbaru Dalam Angka 2016

Kota Pekanbaru secara administrasi berbatasan langsung dengan daerah

Kabupaten sebagai berikut:

Sebelah Utara : Kabupaten Siak dan Kabupaten Kampar

Sebelah Selatan : Kabupaten Kampar dan Kabupaten Pelalawan
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Sebelah Timur : Kabupaten Siak dan Kabupaten Pelalawan

Sebelah Barat : Kabupaten Kampar

4.1.2.2 Letak dan Kondisi Geografis

Timur ¢ 2 tara ] ari qukaan laut

berkisar 3 Seda |3 ara merupakan
daratan landai dan be 0 ic i i 11 meter, dan
dibelah ole gal Siak jga ke timur, serta

memiliki ar anak noal a 1 Sail, Air Hitam,
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4.1.3 Kondisi Fisik

4.1.3.1 Topografi

Kota Pekanbaru terletak pada ketinggian 5 — 50 meter diatas permukaan

rata-rata sek

T
a -
“I’? an ketinggian

Sebagia ar wilaayh Kota H € 440 punyai  tingkat
kemiringan anta . 1 J atif data .'_' _ : ayah kota yang agak

landai hanya sek 17% Jé 3 Sedangkan yang

dengan arah penunjaman ke timur — daya. Struktur geologi tersebut masuk
dalam sistem patahan Semangko yang diduga terjadi pada masa Miosen Tengah.
Secara Morfologi atau bentang alam Kota Pekanbaru dapat dibedakan atas 3

bagian, yaitu:

a. Morfologi dataran, terutama di Kecamatan Pekanbaru Kota, Senapelan, Lima

Puluh, Sukajadi, Sail, dan sebagian Wilayah Rumbai, Rumbai Pesisir, Tenayan
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Raya, Tampan, Marpoyan Damai, dan Payung Sekaki. Luas Morfologi ini
diperkirakan sekitar 65% dari wilayah kota. Daerah ini merupakan endapan
sungai dan rawa, dan sebagian besar merupakan daerah yang rawan genangan

dan banjir. Kawasan ini relatif datar dengan kemiringan kurang dari 5%.

tenggara.

batu lanau,

antara 20 —
0%.

c. Morfolo ' an sed i : ah kota yang

ari barat laut —

hutan lindung.

Jalan Jenderal Sudirman dan sebelah utara Jaln Tuanku Tambusai, dengan
lebar rata-rata 3-4 meter

c. Sungai Sail, merupakan penampung utama bagi wilayah sekitar Pasar Cik Puan
yang dibatasi Jalan Pelajar disebelah barat, Jalan Pepaya di sebelah timur, Jalan

Mangga di sebelah utara dan Jalan Tuanku Tambusai di selatan.

106



nery wesy sejisidAu) ueeyeisndiag

iy disay yejepe il udwnyo(]

d. Sungai Sago merupakan penampung bagi wilayah sebelah barat Jalan

Sudirman. Sungai Lunau, Sungai Tanjung Datuk | dan II

Sistem drainase Kota Pekanbaru memanfaatkan saluran alami yang ada,

seperti sungai, rawa, dan lain-lain. Sistem drainase Kota Pekanbaru mempunyai

. Saluran

5 \2) B
2

e L k)

4
_
1
QD
>
QD
2
w
o
>
«Q
2,
2}
QD
5

d. Sistem gravitasi yang

AR

tergantu ru yang relatif

datar me di dengan baik.

Jalah rawa-rawa

-A[NEN

ilayah rawa ini

antara 1,50 sampai 2,50 meter di atas permukaan air laut dan setiap musim hujan

sering mengalami banjir yang disebabkan oleh:

a. Meluapnya Sungai Siak
b. Tingginya curah hujan, terutama dibagian hulu, dan

c. Pengaruh pasang dari laut
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Di samping masalah tersebut, anak-anak sungai dan saluran drainase
dalam kota yang mengalir ke Sungai Siak sering tidak lancar dan berpotensi
terjadinya genangan lokal dan banjir di beberapa lokasi. Kondisi ini

mengakibatkan terganggunya aktivitas masyarakat di daerah perkotaan,

berkisar antara °  4°C N Jm berkisar antara
. Kelembaban

maksimum be s - 03.2% ninimum berkisar

g
4.1.4 Penggune ' :
v

as wilayah kota dan

lain. Areal belum terbangun (non built"up areas) adalah sekitar 76% dari luas
wilayah kota saat ini yang merupakan kawasan lindung, perkebunan, semak
belukar dan hutan. Areal ini sebagian besar terdapat di wilayah utara kota
(Rumbai dan Rumbai Pesisir), Tenayan Raya, dan sekitarnya. Jenis penggunaan

lahan tersebut seperti terlihat pada tabel 4.4.
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Tabel 4.2 Jenis Penggunaan Lahan di Wilayah Kota Pekanbaru

Tutupan Lahan Luas (km2) Persentase
Sungai 5,37 0,85
Danau 1,07 0,17
Semak Belukar/ Alang-Alang 53,74 8,50

Tanah Kosong

3) Kecamatan Limapuluh
4) Kecamatan Sukajadi

5) Kecamatan Sail

b. Wilayah Pengembangan (WP 1), terdiri dari :

1) Kecamatan Rumbai

c. Wilayah Pengembangan (WP I11), terdiri dari :

1) Kecamatan Rumbai Pesisir

paru adalah
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d. Wilayah Pengembangan (WP V), terdiri dari :
1) Kecamatan Tenayan Raya
2) Kecamatan Bukit Raya

e. Wilayah Pengembangan (WP V), terdiri dari :

esuaikan dengan

a fungsi dari

a. Wilayah
1) Pusat

2) Pusat K

1) Kawasan Pendidikan;
2) Kawasan Permukiman;
3) Kawasan Perdagangan;
4) Kawasan Pertanian
5) Kawasan Lindung

6) Kawasan Rekreasi / wisata
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c. Wilayah Pengembangan (WP)-111
1) Pusat Kegiatan Olahraga;
2) Kawasan Lindung ;

3) Kawasan Permukiman;

5) Kawasan Pergudangan Terbatas

Arahan dan rencana fungsi dari masing-masing Wilayah Pengembangan

(WP) dapat dilihat pada gambar 4.2 berikut :
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Peta WP PKU gambar 4.2
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4.2 Gambaran Umum Kecamatan Tenayan Raya

4.2.1 Kondisi Geografis

Kecamatan Tenayan Raya merupakan salah satu kecamatan di wilayah Kota

d. Sebelah

Berikut ad yang ada di

Kecamatan

Tabel patan Tenayan

3
4
5 | Sialang Ra 7 7,67
6 | Pebatuan 16,84
7 | Mentangor 23,75
8 | Pematang Kapau 4,31
9 | Sialang Sakti 9,27
10 | Tuah Negeri 24,57
11 | Melebung 35,21
12 | Industri Tenayan 21,28
13 | Bambu Kuning 5,20
Jumlah 172,99

Sumber: Kecamatan Tenayan Raya Dalam Angka, 2018
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4.2.2 Topografi
Kawasan Kecamatan Tenayan Raya dan sekitarnya umumnya mempunyai
ketinggian antara 20 — 50 meter di atas permukaan laut. Tingkat kemiringan di

Kecamatan Tenayan Raya itu sendiri dikatakan relatif sedang atau berada di

2, 1‘ - 1

¢
C

a0

SNy

4.2.3 Geologi

Kecamatan Tenayan Raya di salah satu kecamatan yang ada di
Kota Pekanbaru, mempunyai struktur geologi yang terdiri atas sesar mendatar
dengan arah umum barat laut — tenggara, lipatan siklin dan antiklin dengan arah
penunjangan ke timur laut — barat daya. Struktur geologi tersebut termasuk dalam

sistem patahan Sumatera. Sementara itu sesar-sesar mendatar ini termasuk dalam

sistem patahan Semangko yang diduga terjadi pada masa Miosen Tengah.
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Secara morfologi, bentang alam Kecamatan Tenayan Raya termasuk dalam
morfologi dataran yang mana daerahnya merupakan endapan sungai dan rawa,
dan sebagian besar merupakan daerah yang rawan genangan dan banjir. Kawasan

ini relatif dengan kemiringan kurang dari 5%.

) .‘..-tﬂf :

DY !

4.2.6 Kependudukan

Jumlah penduduk Kecamatan Tenayan Raya mencapai 163.610 jiwa pada
tahun 2017. Angka ini mengalami peningkatan sebesar 3,21 persen dari tahun
2017. Kepadatan penduduknya mencapai 946 jiwa/km2, dengan kelurahan

terpadat adalah Kelurahan Rejosari.
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Tabel 4.4 Jumlah Penduduk Menurut Kelurahan dan Jenis Kelamin di
Kecamatan Tenayan Raya Tahun 2017

Jenis Kelamin

No Kelurahan - - Jumlah
Laki-Laki | Perempuan

Kulim 1073 968 2041

.é
r -

\'i\'\\‘ah\ﬁngﬁ .

m |aki-Laki

2000
0 ® Perempuan
S
PN SN &
Qo} < ‘5\% Q@ ° \5\@ i

Sumber: Kecamatan Tenayan Raya Dalam Angka, 2018

Gambar 4.4 Grafik Jumlah Penduduk Menurut Kelurahan dan Jenis

Kelamin di Kecamatan Tenayan Raya

116



Tabel 4.5 Kepadatan Penduduk Menurut Kelurahan di Kecamatan Tenayan Raya

Tahun 2017

Jumlah Kepadatan

No Kelurahan Luas (km?) | Penduduk | Penduduk
(Jiwa) (Jiwa/Km?)

1 | Kulim 3,28 2041 622
2 | Tangkerang Timur 5,61 20038 3574
3 | Rejosari 5,91 22553 3818
4 | Bencah Lesung 10,10 22322 2210
5 | Sialang Rampai TN 4772 622
6 | Pebatuan 16,84 10472 622
7 | Mentangor 23,75 14771 622
8 | Pematang Kapau 4,31 15417 3574
9 | Sialang Sakti 9,27 21625 2333
10 | Tuah Negeri 2457 6340 258
11 | Melebung 35,21 845 24
12 | Industri Tenayan 21,28 2553 120
13 | Bambu Kuning 5,20 19861 3818
Jumlah 172,99 163610 946

Sumber: Kecamatan Tenayan Raya Dalam Angka, 2018

Tabel 4.6 Rata-Rata Banyaknya Anggota Rumah tangga (ART) Menurut

Kelurahan di Kecamatan Tenayan Raya Tahun 2017

Jumlah Jumlah Rata-Rata
No Kelurahan Penduduk Rumah Banyaknya
(Jiwa) Tangga ART
1 | Kulim 2041 869 2,35
2 | Tangkerang Timur 20038 4586 4,37
3 | Rejosari 22553 5421 4,16
4 | Bencah Lesung 22322 4903 4,55
5 | Sialang Rampai 4772 1686 2,83
6 | Pebatuan 10472 2556 4,10
7 | Mentangor 14771 4386 3,37
8 | Pematang Kapau 15417 4162 3,70
9 | Sialang Sakti 21625 2787 7,76
10 | Tuah Negeri 6340 956 6,63
11 | Melebung 845 138 6,12
12 | Industri Tenayan 2553 410 6,23
13 | Bambu Kuning 19861 4796 4,14
Jumlah 163610 37656 4,64

Sumber: Kecamatan Tenayan Raya Dalam Angka, 2018
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4.2.7 Perekonomian

Sarana perekonomian yang ada di Kecamatan Tenayan Raya seperti toko,

warung/kios mengalami peningkatan dibandingkan tahun sebelumnya apalagi

pasar kaget yang menja

Tabel 4.

Jen

£

OooINOOO|h|lW| N |-

Sialang Sakti

[E
o

Tuah Negeri

mur dimana-mana seiring dengan pertumbuhan ekonomi.

W

osri

KANBE

[N
[N

Melebung

[E
N

Industri Tenayan

1
|
N [

[ERN
w

Bambu Kuning

Jumlah

Sumber : Kecamatan Tenayan Raya Dalam Angka 2018
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4.2.8 Prasarana

4.2.8.1 Jaringan Jalan

Tabel 4.8 Panjang Jalan Menurut Jenis Permukaan Jalan

ral

12 naya

Sumber : Ke

4.3 Gambaran Umu

Perumahan bersubsidi yang

n Tenayan R

ni

&
L]
L]

'.: l""l

T
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l"‘"ﬂ.,..:.['l

1
1)

17

ah
23

njadi objek penelitian ini tersebar di

Kecamatan Tenayan Raya. Hal ini dapat dilihat pada gambar 4.5 berikut:
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Gambar 4.5
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4.3.1 Gambaran Lokasi Penelitian di Perumahan Cluster Puri Harmony

Cluster Puri Harmony merupakan salah satu kawasan perumahan bersubsidi
di Kota Pekanbaru yang berada di Jalan Indrapuri Kelurahan Rejosari Kecamatan
Tenayan Raya. Perumahan asri di alam lestari dan juga kontur tanah berbukit ini
memiliki luas.lahan sebesar 31.000 m2 atau setara 3,1 Ha dan telah terbangun
sebanyak 157 unit dengan berbagai tipe. Untuk rumah tipe 36/108 telah terbangun

sebanyak 21 unit.

Sumber: Citra-Satelit,2019

Gambar 4.6 Peta Citra Perumahan Cluster Puri Harmony

Sumber: Observasi, 2019

Gambar 4.7 Perumahan Cluster Puri Harmony
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Wilayah perumahan Cluster Puri Harmony terletak berbatasan dengan

batas - batas sebagai berikut:

Sebelah Utara : Jalan Madya Puri

Sebelah Timur holla Al Karim
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Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.8 Peta Citra Perumahan Pesona Alam Indah

Sumber; Observasi; 2019

Gambar 4.9 Perumahan Pesona Alam Indah

Wilayah perumahan Pesona Alam Indah terletak berbatasan dengan batas-

batas berikut:

Sebelah Utara

Sebelah Timur

Sebelah Selatan

Sebelah Barat

: Perumahan Pesona Alam Indah

: Jalan Sekuntum

. Jalan Harapan Raya

: Jalan Sialang Bungkuk
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Kedekatan lokasi perumahan dengan jalan arteri, membuat perumahan
Pesona Alam Indah ini berkembang dikarenakan dengan lokasi yang termasuk
strategis dekat dengan jalan arteri sekunder membuat konsumen perumahan

tertarik untuk memiliki hunian di lingkungan perumahan ini.

4.3.3 Gambaran Lokasi Perumahan Griya Teratai Indah

Perumahan Griya Teratai Indah_merupakan salah satu perumahan murah
yang masuk .dalam program perumahan subsidi“yang diselenggarakan oleh
pemerintah untuk pemerataan kebutuhan rumah bagi Masyarakat Berpenghasilan
Rendah (MBR). Perumahan Griya Teratai Indah ini berada di Jalan Teratai
Kelurahan Kulim Kecamatan Tenayan Raya. Tipe rumah yang dikembangkan di

perumahan Griya Teratai Indah yaitu rumah tipe 36/108.

Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.10 Peta Citra Perumahan Griya Teratai Indah
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Sebelah Uta

Sebelah Ti

nya yang kurang strategis serta a enuju perumahan ini tidak banyak

diketahui oleh konsumen yang hendak memiliki hunian di perumahan ini.

4.3.4 Gambaran Lokasi Perumahan Bakti Cipta Residence

Perumahan Bakti Cipta Residence adalah salah satu perumahan bersubsidi

yang ada di Kota Pekanbaru tepatnya di Jalan Budi Bakti Kelurahan Sialang Sakti
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Kecamatan Tenayan Raya. Di lokasi ini dikembangkan rumah tipe 36/104 dan itu

telah dikembangkan sebanyak 14 unit.

Sumber: Citra Satelit,201_9 e

Gambar 4.12 Peta Citra Perumahan Bakti Cipta Residence

-

i Sumber: Observasi, 2019 ’

Gambar 4.13 Perumahan Bakti Cipta Residence

Batas perumahan Bakti Cipta Residence berbatasan dengan batas-batas

sebagai berikut:

Sebelah Utara : Perumahan Nuansa Kulim Indah Thp. 2,3,4
Sebelah Timur : Permukiman
Sebelah Selatan : Permukiman
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Sebelah Barat : Jalan Lintas Timur

Letak dan posisi perumahan yang berada di lingkungan permukiman
membuat perumahan ini berkembang baik dalam pembangunannya sehingga

konsumen berminat untuk memiliki hunian di perumahan ini.

4.3.5 Gambaran Lokasi Perumahan Griya Temuri Alam Raya

Perumahan Griya TemuricAlam: Raya) merupakan salah satu perumahan
yang dikembangkan oleh developer dalam program perumahan bersubsidi yang
direncanakan untuk pemerataan kebutuhan rumah bagi MBR di Kota Pekanbaru.
Perumahan Griya Temuri Alam Raya berlokasi di Jalan Naras 1 Alam Raya
Kecamatan Tenayan Raya. Perumahan ini dikembangkan di kawasan seluas 9,7

Ha dengan tipe rumah 36 yang telah di bangun sebanyak 12 unit.

e
n pesgna alam ingah SR
& o o0

e A

Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.14 Peta Citra Perumahan Griya Temuri Alam Raya
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Sumber: Observasi, 2019

Gambar 4.15 Perumahan Griya Temuri Alam Raya

Batas perumahan Griya Temuri Alam Raya ini berbatasan dengan batas-

batas sebagai berikut:

Sebelah Utara - Jalan Hangtuah

Sebelah Timur : Permukiman / Jalan Sekuntum
Sebelah Selatan : Perumahan Pesona Alam indah
Sebelah Barat : Permukiman

Letak dan posisi perumahan yang berada di lingkungan perumahan
menjadikan perumahan Griya Temuri. Alam Raya terus berkembang dalam
pembangunannya. Hal ini juga menjadi sebuah daya tarik konsumen untuk

memiliki hunian di perumahan ini.

4.3.6 Gambaran Lokasi Perumahan Nuansa Kulim Indah Tahap I1,111,1V

Perumahan Nuansa Kulim Indah Tahap ILIII,IV merupakan salah satu

perumahan yang dikembangkan oleh developer dalam program perumahan
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bersubsidi yang direncanakan untuk pemerataan kebutuhan rumah bagi MBR di
Kota Pekanbaru. Perumahan Nuansa Kulim Indah Tahap II, 11,1V ini berlokasi di
Jalan Simpang Jengkol Kelurahan Sialang Sakti Kecamatan Tenayan Raya.
Adapun tipe rumah yang dikembangkan pada perumahan ini adalah rumah tipe

36/108. Perumahan ini dibangun.diatas lahan seluas 41,121 Ha

Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.16 Peta Citra Perumahan Nuansa Kulim Indah Tahap 11, 111, IV

o SK "5 N? AYSS

Sumber: Observasi, 2019

Gambar 4.17 Perumahan Nuansa Kulim Indah Tahap I, 111, IV

Batas perumahan Nuansa Kulim Indah Tahap I1,I11,1V berbatasan dengan

batas-batas sebagai berikut:
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Sebelah Utara : Permukiman dan Perkebunan

Sebelah Timur : Permukiman

Sebelah Selatan : Perumahan Bakti Cipta Residence

dikembangka - g D ) : an . bersubsidi yang

direncanakan

dibangun diatas lahan seluas 8.780 m? atau 0,878 Ha.
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Gambar 4.18 Peta Citra Perumahan Cahaya Kuda Laut

F
X

L J  Sumber: Observasi, 2019
¥

Gamb:sir{4.19 Perumahan Qaha;}é'kuda Laut

e
%
-
%

Batas perumahan Cahaya Kuda Laut berbatasan dengan batas-batas sebagai

berikut:

Sebelah Utara : Jalan Pinang Merah
Sebelah Timur : Jalan Kapau Sari
Sebelah Selatan : Permukiman
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Sebelah Barat : Jalan Parit Indah

Keberadaan perumahan ini yang dikatakan berada di kawasan permukiman
dengan kepadatan penduduk sedang, membuat perumahan ini menjadi diminati
oleh konsumen untuk memiliki hunian di perumahan.ini. Hal ini menjadi salah
satu daya tarik konsumen untuk memiliki hunian di perumahan ini karna

didukung oleh aksesibilitas tersebut yang dekat dengan jalan kolektor sekunder.

4.3.8 Gambaran Lokasi‘Perumahan Puri Harmony

Perumahan Puri Harmony merupakan salah satu perumahan vyang
dikembangkan..oleh developer dalam program perumahan bersubsidi yang
direncanakan untuk pemerataan kebutuhan rumah bagi. MBR di Kota Pekanbaru.
Perumahan Puri Harmony ini berlokasi di Jalan Indrapuri-Ujung Kelurahan
Rejosari Kecamatan Tenayan Raya. Adapun tipe rumah yang dikembangkan pada
perumahan ini salah satunyasadalah rumah tipe ,36/108. Perumahan ini dibangun

diatas lahan seluas 24.000 m? atau 2,4 Ha.

Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.20 Peta Citra Perumahan Puri Harmony
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oleh konsumen untuk memiliki h di perumahan ini. Hal ini menjadi salah
satu daya tarik konsumen untuk memiliki hunian di perumahan ini karna

didukung oleh aksesibilitas tersebut yang dekat dengan jalan arteri sekunder.
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4.3.9 Gambaran Lokasi Perumahan Puri Sejahtera

Perumahan Puri Sejahtera merupakan salah satu perumahan yang
dikembangkan oleh developer dalam program perumahan bersubsidi yang
direncanakan untuk pemerataan kebutuhan rumah bagi MBR di Kota Pekanbaru.
Perumahan Puri Sejahtera ini berlokasi di Jalan Madya Puri Kelurahan Rejosari
Kecamatan Tenayan Raya. Adapun tipe rumah yang dikembangkan pada
perumahan ini salah satunyavadalah rumah tipe-36/108. Perumahan ini dibangun

diatas lahan seluas 12.000 m2 atau 1,2 Ha.

Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.22 Peta Citra Perumahan Puri Sejahtera

Sumber: Observasi, 2019

Gambar 4.23 Perumahan Puri Sejahtera
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Batas perumahan Puri Sejahtera berbatasan dengan batas-batas sebagai

berikut:

Sebelah Utara : Perkebunan

Nty

0
7
”

ail
&
E
o
)

Perumahan Sail Mekar Baru

di Jalan Proyek Kelurahan Sail
Kecamatan Tenayan Raya. Adapun tipe rumah yang dikembangkan pada
perumahan ini salah satunya adalah rumah tipe 36 dengan jumlah unit yang telah

berdiri sebanyak 8 unit dan akan terus berkembang.
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Batas perumahan Sail Mekar Baru berbatasan dengan batas-batas sebagai

berikut:

Sebelah Utara : Permukiman
Sebelah Timur : Permukiman
Sebelah Selatan : Perumahan
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Sebelah Barat : Jalan Hangtuah

Keberadaan perumahan ini yang dikatakan berada di kawasan permukiman
dengan kepadatan penduduk sedang, membuat perumahan ini menjadi diminati
oleh konsumen untuk memiliki hunian di perumahan.ini. Hal ini menjadi salah
satu daya tarik konsumen untuk memiliki hunian di" perumahan ini karna

didukung oleh aksesibilitas tersebut yang dekat dengan jalan arteri sekunder.
4.3.11 Gambaran Lokasi Perumahan Bukit TenayanPermai

Perumahan Bukit Tenayan Permai merupakan salah satu perumahan yang
dikembangkan..oleh developer dalam program perumahan bersubsidi yang
direncanakan untuk pemerataan kebutuhan rumah bagi. MBR di Kota Pekanbaru.
Perumahan Bukit Tenayan Perrmai ini berlokasi di*Jalan Hangtuah Kelurahan
Industri Tenayan Kecamatan Tenayan Raya. Adapun tipe rumah yang
dikembangkan pada perumahan ini salah satunya adalah rumah tipe 36 dengan

jumlah unit yang telah berdiri sebanyak 8 unit dan akan terus berkembang.

- R
Kit (?ayarlp;ermal
X e >

Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.26 Peta Citra Perumahan Bukit Tenayan Permai
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oleh konsumen untuk memiliki hunian di perumahan ini. Hal ini menjadi salah
satu daya tarik konsumen untuk memiliki hunian di perumahan ini karna

didukung oleh aksesibilitas tersebut yang dekat dengan jalan kolektor sekunder.
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4.3.12 Gambaran Lokasi Perumahan Panorama Indah Residence dan
Panorama Indah Residence 11

Perumahan Panorama Indah Residence dan Panorama Indah Residence I
merupakan perumahan yang dikembangkan oleh developer dalam program
perumahan bersubsidi yang.direncanakan untuk-pemerataan kebutuhan rumah
bagi MBR di Kota Pekanbaru. Perumahan ini berlokasi di Jalan Indrapuri Ujung
Kelurahan Rejosari Kecamatan . Tenayan Raya. Adapun tipe rumah yang
dikembangkan pada perumahan ini salah satunya adalah rumah tipe 36/108
dengan jumlah unit yang telah berdiri sebanyak 17 unit dan akan terus

berkembang.

Sumber: Citra Satelit,2019

Gambar 4.28 Peta Citra Perumahan Panorama Indah Residence dan

Panorama Indah Residence 11
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Sumber: Oservasi, 2019

Gambar 4.29 Perumahan Panorama Indah Residence dan Panorama Indah

Residence 11

Batas perumahan Bukit. Tenayan Permai. berbatasan dengan batas-batas

sebagai berikut:

Sebelah Utara : Perkebunan

Sebelah Timur : Perkebunan

Sebelah Selatan : Permukiman

Sebelah Barat : Perumahan Purt Harmony

Keberadaan perumahan ini yang dikatakan berada di kawasan permukiman
dengan kepadatan penduduk sedang, membuat perumahan ini menjadi diminati
oleh konsumen untuk memiliki hunian di perumahan ini. Hal ini menjadi salah
satu daya tarik konsumen untuk memiliki hunian di perumahan ini karna

didukung oleh aksesibilitas tersebut yang dekat dengan jalan kolektor sekunder.
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BAB V

HASIL DAN PEMBAHASAN

yaitu dinas

perumahan selaku pihak
pemerintah daerah sen g menyelengge ga melibatkan
pihak penge Ve n juga a_kredit perumahan,
dinilai efek emberikan : an ga an. Program yang

diselenggaraka ’ g gda developer untuk

terus bisa menc ; n .agar masyarakat

pemerintah untuk ikut serta mengatur sistem perkreditan perumahan yang
nantinya masyarakat yang hendak membeli rumah dengan sistem kredit KPR bisa
melakukan pembayaran di bank yang tercantum dan telah bekerjasama dengan

developer yang mengembangkan perumahan yang hendak dibeli oleh masyarakat.

Pelaksanaan program pengembangan perumahan bersubsidi dilatarbelakangi

oleh dua hal, yang pertama yaitu rendahnya daya beli masyarakat berpenghasilan

141



rendah (MBR) untuk memiliki rumah subsidi melalui KPR. Kedua, kurang
kondusifnya regulasi yang terkait dengan pertanahan dan perizinan yang
memberatkan pelaksanaan pembangunan perumahan khususnya bagi MBR.
Permasalahan perizinan merupakan salah satu hambatan krusial yang
mempengaruhi pelaksanaan program pembangunan perumahan bersubsidi bagi
MBR selain masalah penyediaan tanah, pembiayaan, penyediaan prasarana dan
sarana serta kelembagaan _perumahan. Berdasarkan perhitungan Kemenko
Perekonomian, penyelésaian perizinan pembangunan perumahan memerlukan
waktu 753 hingga 916 hari dengan biaya sebesar 3,5 milyar rupiah untuk

perumahan dalam kawasan seluas 5 Ha.

Sesuai dengan kewenangannya, Kementerian Pekerjaan Umum dan
Perumahan 'Rakyat melalui Permen PUPR N0.05/PRT/M/2015 tentang Izin
Mendirikan Bangunan (IMB) gedung. Dalam peraturan ini, target penyelesaian
IMB paling cepat 3 (tiga) ‘hari' untuk bangunan.gedung sederhana 1 lantai dan
paling lama 30 (tiga puluh) hari untuk bangunan gedung tidak sederhana untuk
kepentingan umum dan bangunan gedung khusus dengan ketinggian lebih dari 8
lantai. Selain itu telah. keluar paket kebijakan ekonomi ke 13 vyang
menyederhanakan proses perizinan dari 33 tahapan perizinan menjadi 11 tahapan
perizinan, dan mempercepat proses dari 769 — 981 hari menjadi 44 hari, serta

menurunkan biaya perizinan sebesar 70%.

Pelaksanaan deregulasi perizinan tersebut belum berjalan efektif diberbagai
daerah. Untuk penyelesaian perizinan masih membutuhkan waktu antara 12
hingga 60 hari untuk IMB biasa degan catatan segala persyaratan teknis sudah

lengkap. Jumlah hari perizinan yang lain di luar IMB seperti izin lokasi,
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persetujuan gambar master plan, peil banjir, andalalin, Izin Pemanfaatan Tanah
(IPT), siteplan dan pengukuran bidang tanah membutuhkan waktu rata-rata 30 —
60 hari. Akibat perizinan yang belum efektif, biaya perizinan masih mahal (10 —
20%) dari total biaya pembangunan perumahan. Hal ini terjadi karena Pemda
dibebani tanggungjawab untuk. pelaksanaan peraturan perundangan (tata ruang,
pertanahan, lingkungan hidup,dsb) dan perizinan masih menjadi sumber

pendapatan asli daerah.

Pada perizinan IMB Permen PUPR 05/PRT/M/2016 belum sepenuhnya
dilaksanakan sebagai pedoman penyelenggaraan perizinan IMB di daerah. Hal ini
terbukti dengan adanya persyaratan administrasi dan teknis yang berbeda dengan
ketentuan di Permen PU. Dalam prakteknya, persyaratan_administrasi yang
dipersyaratkan di daerah lebih banyak dan rumit seperti adanya syarat fotocopy
surat pemberitahuan pajak terhutang dan surat tanda terima setoran atau bukti
pelunasan PBB tahun terakhir dan rekomendasi dari bank untuk tanah yang
sedang digunakan. Dari segi prosedur, tahapan yang dijalankan lebih banyak
karena diperlukan pemeriksaan dokumen-administrasi dan teknis berjenjang serta
peninjauan lapangan “untuk memberikan rekomendasi teknis pembangunan
perumahan. jumlah unit pengelola perizinan yang berwenang dalam proses
penerbitan IMB lebih banyak meliputi instansi kelurahan, kecamatan, PTSP,
Dinas Tata Ruang/Kota/Bangunan, BPN dan pihak bank (jika diperlukan). Selain
itu tidak ada perbedaan perlakuan perizinan dari aspek persyaratan, prosedur,
waktu dan biaya antara IMB untuk pembangunan perumahan komersil dan

perumahan untuk MBR. Dengan kondisi tersebut, banyak pengembang
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perumahan kurang berminat untuk melakukan pembangunan perumahan khusus

MBR.

Dalam proses pemberian izin dari pemerintah kepada pihak developer

perumahan melalui beberapa tahapan. Tahapan yang harus dilalui itu adalah

tingkat p
rekomenda
kemudian
lokasi, bar
dari warga

permohona

Mengenai Dampak Lalu Lintas ALALIN), izin lingkungan kemudian

barulah IMB.

5.1.2 Penyediaan PSU

Pengembangan perumahan bersubsidi ini juga dilengkapi dengan prasarana
sarana dan utilias umum (PSU). PSU dalam program pengembangan perumahan

bersubsidi untuk MBR ini mejadi bagian dari tugas pemerintah daerah/kota.
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Menurut Permen PUPR No0.03 Tahun 2018 bahwa pemberian bantuan PSU
diutamakan bagi pelaku pembangunan berskala kecil. Komponen bantuan PSU
sebagaimana yang dimaksud dalam peraturan tersebut meliputi jalan, tempat

pengolahan sampah dengan prinsip 3R (Reduce, Reuse, Recycle), dan jaringan

mendapatkan b o : : mengajukan
permohona

ditentukan.

kepada Kementerian
Kabupaten/Kota dan Pemerintah F . Kemudian Kementerian melakukan
verifikasi dan menetapkan bantuan PSU kepada pengebang perumahan sesuai

dengan ketentuan yang diatur dalam Peraturan Menteri.

Selanjutnya setelah diverifikasi oleh Kementerian, keluarlah hasil verifikasi
pra konstruksi yang meliputi pemeriksaan persyaratan administrasi dan teknis

serta pemeriksaaan lokasi. Setelah verifikasi pra konstruksi dilakukan dan
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verifikasi telah diterima, Pemerintah Pusat dan Pemerintah Daerah sesuai dengan
tugas dan wewenang melaksanakan pengawasan dan pengendalian pelaksanaan
pembangunan fisik PSU. Pengawasan dan pengendalian dilakukan secara

berjenjang mulai dari tingkat daerah kabupaten/kota, daerah provinsi sampai

kurang lebi an pengembanga ermukiman di Kota
Pekanbaru te

pertumbuhan kawasa ; : 1san _potensial sebagai

akibat tersti Untuk
menciptakan li awasan perumahan
di pusat kota yang ilayah pengembangan

sangat tinggi. Ini dilakukan menginga ilayah kota Pekanbaru saat ini masih

memungkinkan untuk ditata dengan baik hingga beberapa tahun kedepan.

Kawasan permukiman tidak memiliki akses langsung ke jalan arteri dan
kolektor, tetapi secara hirarkis dihubungkan dengan jalan-jalan lingkungan.
Kawasan permukiman lama diarahkan dengan intensifikasi penggunaan lahan,

menggunakan teknik dan instrumen yang sesuai. Kawasan permukiman di
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kawasan baru (kawasan pengembangan) diarahkan dengan ektensifikasi
menggunakan teknik dan instrumen seperti guided land development dan insentif
pengadaan akses serta infrasrtuktur. Kawasan perumahan kepadatan sedang
diarahkan pengembangannya di wil ayah pengembangan lainnya yaitu Kecamatan
Tenayan Raya, Bukit Raya,-Marpoyan Damai, Tampan;.dan Payung Sekaki.
Pengadaan perumahan untuk masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) di pusat
kota perlu diprogramkan denganiberbagai instrumen yang tepat seperti urban
renewal, konsolidasi lahan, dan land adjusment maupun revitalisasi. (RTRW Kota

Pekanbaru 2014-2034)

Penyediaan land banking untuk kawasan perumahan bersubsidi ini sendiri
ditunjuklah Kecamatan Tenayan Raya salah satunya untuk di- Kota Pekanbaru
karena daerah ini termasuk kawasan pinggiran_kota yang cocok untuk
dikembangkan sebagai kawasan perumahan (RTRW Kota Pekanbaru 2014-2034).
Hal ini dikarenakan beberapa-faktor. sepertiv-semakin padatnya kawasan dekat
pusat kota sehingga sulit untuk mendapatkan lahan yang cukup luas untuk
dikembangkan kawasan perumahan, kemudian harga lahan yang cukup tinggi di
kawasan sekitar pusat. kota sehingga ‘menyulitkan developer untuk
mengembangkan perumahan bersubsidi-sebab harus mempertimbangkan harga
jual rumah nantinya yang harus sesuai dengan ketetapan yang telah diberlakukan
oleh pemerintah. Selain itu pemilihan kawasan pengembangan perumahan di
pinggiran kota memberikan kesempatan untuk para pengembang dapat
membangun perumahan di lahan yang luas dengan harga lahan yang bisa
dijangkau agar bisa dipertimbangkan pula dengan harga jual rumah subsidi itu

nantinya.

147



Hal ini juga memberikan peluang untuk kota dapat memperluas kawasan
kegiatan agar kegiatan suatu daerah tidak hanya terpusat di kawasan pusat
perkotaan namun menjadi meluas ke pinggir kota. Selain itu juga menjadikan

kawasan yang awalnya hanya semak menjadi lebih produktif.

5.1.4 Penetapan Zonasi

Berdasarkan pernyataan yang tercantum di dalam dokumen Rencana
Pembangunan Jangka Menengah Daerah (RPJMD) Kota Pekanbaru Tahun 2017 -
2022, di Kota Pekanbaru sendiri luas lahan terbangun (built up areas) sekitar 24%
dari luas wilayah kota dan dimanfaatkan sebagai kawasan perumahan (sekitar
73% dari luas.areal terbangun), pusat pemerintahan, pendidikan, perdagangan,
industri, militer, bandara, dan lain — lain. Areal belum terbangun (non built up
areas) adalah sekitar 76% dari luas wilayah kota saat Ini yang merupakan
kawasan lindung, perkebunan, semak belukar, dan hutan. Areal ini sebagian besar
terdapat di wilayah utara kota (Rumbai dan Rumbai Pesisir), Tenayan Raya dan
sekitarnya. Penetapan zonasi perumahan bersubsidi ini didasarkan pada ketentuan
tersebut yang telah memberikan wewenang kepada pihak pengembang
(developer) untuk melaksanakan pembangunan. perumahan dengan kawasan yang
telah ditunjuk yang salah satunya adalah kawasan Kecamatan Tenayan Raya yang

juga merupakan wilayah pengembangan (WP V) Kota Pekanbaru.

Tujuan ditetapkannya Kecamatan Tenayan Raya sebagai WP IV Kota
Pekanbaru sebab Kecamatan Tenayan Raya memiliki potensi untuk
dikembangkan perumahan karena berada pada kawasan yang luas dan

menghindari terjadinya kepadatan dan pemusatan ke tengah kota. Oleh sebab itu
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pengembangan kawasan untuk perumahan dilakukan kearah pinggiran kota agar
kawasan pinggiran kota menjadi produktif dengan adanya pengembangan

perumahan tersebut. Selain itu kawasan pengembangan perumahan yang ada di

Kecamatan Tenayan Raya dipilih sebab harga lahannya masih bisa di sesuaikan

sebenarnya, dan juga analisis keterjangkauan yang di dalamnya akan dilihat
bagaimana kemampuan penghuni rumah untuk memenuhi harga jual rumah yang

telah ditetapkan.

5.2.1 Profil Responden

Profil responden adalah terhadap objek penelitian yang dapat memberikan

pendapat/pandangan terhadap hasil pnelitian mengenai efektivitas implementasi
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program perumahan bersubsidi bagi MBR di Kecamatan Tenayan Raya Kota
Pekanbaru. Dimana untuk menilai hal tersebut, maka responden ini adalah

masyarakat yang tinggal diperumahan tipe 36 atau rumah sederhana di Kecamatan

Tenayan Raya yang berjumlah 105 KK sebagai responden dalam penelitian ini.

dikelompo

dan status
karena itu, ebif fapat disaj Colllcnai deskripsi

identitas res

laki-laki dan

perempuan sebanyak 26 orang atau sekitar 24,8%. Untuk lebih jelasnya dapat

dilihat pada tabel 5.1
5.2.1.2 Umur

Proporsi identitas responden berdasarkan umur menggambarkan tingkat
penglamana dan kedewasaan pola pikir responden. Dari penyebaran kueioner

terhadap 105 orang responden di lingkungan perumahan bersubsidi tipe 36 di
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Kecamatan Tenayan Raya dengan jumlah paling banyak adalah usia 21-25 tahun
sebanyak 36 orang dengan persentase 34,3% selanjutnya yang berumur 26-30
tahun sebanyak 30 orang atau sekitar 28,6% lalu umur 31-35 tahun sebanyak 26

responden atau sekitar 24,8% kemudian umur 41-45 tahun sebnayak 8 orang atau

responden
Kuesioner te
36 di Keca
adalah resp
61,9% dan d

Untuk lebih je

penyebaran kueisoner terhadap 105 orang responden di lingkungan perumahan
berusbidi tipe 36 di Kecamatan Tenayan Raya dengan jumlah responden paling
banyak adalah responden dengan pekerjaan karyawan swasta sebesar 45 orang
atau 42,9% kemudian sektor informal sebanyak 24 orang atau 22,9% lalu PNS
sebanyak 22 orang atau sebnayak 21% diikuti wirausaha sebanyak 14 orang atau

sebanyakk 13,3%. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 5.2
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5.2.1.5 Status Kepemilikan Rumah

Proporsi profil responden dalam penelitian ini adalah pengelompokkan
responden berdasarkan jenis pekerjaan yag dimiliki oleh responden. Dari

penyebaran kuesioner terhadap 105 orang responden. di lingkungan perumahan

1 vdwnyo(]

AP disay yepepe

nery wWe[sy sejisIdAm ueeyesndiog

berusbidi tip e esponden paling
banyak 2,4% dan
diikuti st 3 osrar'1 ‘aﬂM 4.0 ih Jelasnya dapat
dilihat pa
b S

No ori .o'q'deh - :.:* d Perz(%)tase

1 | Jenis ki-laki . 75,2

ermpual -, 24,8

otal | B 100

2 | Umur 6 34,3

0 28,6

| 6 24,8

- 5 4,8

: 8 7,6

- 105 100

3 | Tingkat Pendidi 0 0,0

0 0,0

0 0,0

40 38,1

65 61,9

0 105 100

4 | Pekerjaan e 0 0,0

Se 24 22,9

Wirausa 14 13,3

Karyawan swasta 45 42,9

PNS 22 21,0

Total 105 100

5 | Status Kepemilikan Kontrak 8 7,6

rumah Milik pribadi 97 92,4

Total 105 100

Sumber: Hasil Analisis, 2019
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5.2.2 Mekanisme Pembiayaan

Dalam program perumahan bersubsidi bagi masyarakat berpenghasilan
rendah (MBR) ini diatur pula tentang mekanisme pembiayaan baik itu dari sisi
akan oleh konsumen dan

kemudahan dalam persyaratan dan prosedur yang dira

berlangsun : an 3 erjadiny r kan rumah oleh
‘ 5 = ek
masyarakat

untuk bisa n atkaka sidi " oleh pemerintah

pribadi dengan harga yang terjangkau.
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Tabel 5.2 Rekapitulasi Nilai Responden Skala Likert

No Indikator Jawaban Responden Frekuensi
1 | Kemudahan dalam persyaratan Sangat Mudah 40 200
dan prosedur Mudah 50 200
Cukup Mudah 15 45

Tidak Mudah 0 0

Sangat Tidak Mudah 0 0

Total 445

0
7
&
4
"
z
e
&
o
’”

kategori sanga A 1 a mas) at berpenghasilan
rendah sa

perumahan

Dala
rendah (MB

juga mengat

1@\%\3\‘3\‘

3
@
3
=.
-
c
3
)
by
)
—+
@
S
=
c
)
5
c
S
=
c
~

kredit rumah

persepsi responden tentang kemudahan dalam memenuhi syarat-syarat serta
prosedur untuk mendapatkan fasilitas kredit rumah subsidi ini maka telah
diperoleh 85% atau sebanyak 90 kepala keluarga selaku responden dalam
penelitian ini mengatakan bahwa persyaratan dan prosedur untuk mendapatkan
fasilitas kredit perumahan bersubsidi dinilai mudah untuk dipenuhi. Sebanyak 90

kepala keluarga yang menyatakan bahwa dalam pemenuhan persyaratan untuk
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mendapatkan fasilitas kredit untuk pembelian rumah subsidi ini dinilai tidak

menyulitkan mereka dalam melengkapi berkas-berkas yang dibutuhkan.

Responden terbanyak ini menyatakan selagi persyaratan tersebut dapat

mereka penuhi dan lengkapi, maka tidak ada kesulitan rasanya dalam memenubhi

yang meras suli da sedur yang telah

ditetapkan.

Frekuensi
150

240

45

| Total 435

Indeks % = Total Skor/Y x 100 | = 435/525 x 100
=82,85%

Sumber : Hasil Analisis, 2019

Jadi dari indikator diatas diperoleh hasil sebanyak 82,85% sehingga dalam
kategori sangat mudah yang menyatakan bahwa MBR mampu dengan pernyataan

kemudahan sistem pembayaran KPR subsidi untuk mereka lakukan.
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Alasan dibalik persepsi yang berbeda itu disebabkan oleh ada calon
konsumen yang tidak memiliki salah satu atau beberapa syarat yang harus
dipenuhi tersebut agar proses administrasi dapat berlangsung dengan lancar. Pada

sistem keuangan yang mengatur sistem pembayaran perumahan subsidi ini telah

diserahkan kepadz ‘ pen i ‘ ebagai bank penyalur
kredit pe han te W‘ .AG ‘ aran rumah
subsidi s icila awaban dari

pihak bank
tidak men ; 3 3 nbeli rumah telah

memenuhi ¢

Ketepatan sasaran program perumahan bersubsidi yang diselenggarakan
ini mempunyai target atau sasaran penerima subsidi yaitu keluarga atau rumah
tangga termasuk perorangan yang sebelumnya memang belum pernah memiliki
rumah secara pribadi. Belum pernah memiliki rumah karena keterbatasan akses

permodalan di lembaga keuangan formal publik maupun swasta. Berikut

ditampilkan tabel daftar distribusi jawaban responden terkait respon masyarakat
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sekitar dengan pengakuan sudah atau belum pernahnya memiliki rumah sebelum

mengajukan diri untuk kepemilikan rumah bersubsidi ini :

Tabel 5.4 Rekapitulasi Nilai Responden

i
' z
3

Jadi,

LA

bsidi ini yaitu

sasaran karena

penyelenggaraan perumahan bersubsidi bagi MBR ini karena tidak sesuai dengan
ketentuan yang telah ditetapkan bahwa sasaran perumahan bersubsidi ini adalah

MBR yang memang sebelumnya belum pernah memiliki rumah.

5.2.3.2 Sudah/Belum Pernah Mendapatkan Subsidi Perumahan

Program perumahan bersubsidi yang diselenggarakan ini memiliki sasaran

yaitu pada MBR yang belum pernah menerima atau belum pernah mendapatkan
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subsidi perumahan. Berikut ditampilkan tabel daftar distribusi jawaban responden
terkait respon masyarakat sekitar dengan pengakuan sudah atau belum pernahnya
mendapatkan subsidi rumah sebelum mengajukan diri untuk kepemilikan rumah

bersubsidi ini:

n,

]

(S L )

sebanyak 4 responden mengaku suda ah mendapatkan subsidi dalam bentuk
lain dari pemerintah. Hal ini berarti masih ditemukan ketidaksesuaian dari
ketentuan yang ditetapkan karena masih ditemukan konsumen perumahan
bersubsidi untuk MBR yang sebelumnya sudah pernah mendapatkan subsidi

dalam bentuk lain dari pemerintah.
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5.2.3.3 Jenis Pekerjaan

Pekerjaan calon pembeli rumah, suku bunga, dan jangka waktu kredit
secara bersama-sama berpengaruh signifikan terhadap pemberian kredit. Faktor

non ekonomi yang terdiri dari aspek pekerjaan, penghasilan, dan pendidikan

diprediksi
merupakan
pembiayaa

pekerjaan re

Jadi dari indikator diatas diperoleh hasil kuesioner (angket) yang telah
disebarkan terlihat bahwa frekuensi jenis pekerjaan sebagai karyawan swasta
(formal) unggul dalam jenis pekerjaan konsumen perumahan subsidi yaitu 40,95%
atau sebanyak 43 kepala keluarga sebagai responden yang kemudian diikuti
dengan pekerja di sektor informal seperti pedagang dan buruh sebesar 28,6 % atau

sebanyak 30 kepala keluarga sebagai responden. Adapula konsumen yang bekerja
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sebagai Pegawai Negeri Sipil (PNS) sebesar 20% atau sebanyak 21 kepala
keluarga dan juga wirausaha sebesar 10,5% atau sebanyak 11 kepala keluarga.
Dari hasil analisis ini dapat disimpulkan bahwa jenis pekerjaan yang paling

dominan membeli perumahan subsidi ini adalah masyarakat yang bekerja sebagai

karyawan swasta e nene eba , 2 dari seluruh hasil
iki pekerjaan
baik di sektor f
5.2.3.4 Pe
pembiayaan,
faktor-fakt lempenga M ari  pendapatan
nasabah yaitu ‘ at se S _:_ - atak) nasabah serta
jaminan yang secara be erpe . - ifikan terhadap
pemberian K c ia : it ye berikan kepada
nasabah sangat te enda) asa at suku bunga.

rumah ini yaitu Rp. 4.000.000,- per bulan. Berikut distribusi frekuensi

berdasarkan pendapatan responden:
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Tabel 5.7 Rekapitulasi Nilai Responden

No Indikator Jawaban Rsponden Per?(%tase
6 | Pendapatan >4jt 0 0.0
3-4jt 56 53,3

2-3ijt 48 45,7

=
=
~»

dapat dili
Rp.4.000.0(

perumahan sponden diikuti

L\ ©

dengan pe rbulan sebesar

£S5 EX )

45,7% atau Rp.1.000.000,-

onden. Ini dapat

LR

dikatakan bahwa ac d latar belakang

diri sudah sesuai denga ' J endapatan yang telah

ditetapkan.

5.2.4 Keterjangkauan

Dalam penelitian ini aspek keterjangkauan masyarakat berpenghasilan
rendah (MBR) selaku konsumen juga dibahas sebab dari sini dapat dilihat sejauh
mana kemampuan masyarakat selaku konsumen perumahan sanggup untuk

memenuhi harga jual yang telah ditetapkan dan biaya cicilan yang telah
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disepakati. Pada sub variabel keterjangkauan ini akan dilakukan analisis terhadap
kemampuan masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) untuk memenuhi harga

jual rumah subsidi dan juga kemampuan MBR itu sendiri untuk membayar cicilan

apabila mengambil dengan sistem kredit KPR.

Indeks % = Total Skor/Y x 100

No Indikator Jawaban Rsponden Frekuensi
7 | Keterjangkauan Harga Sangat Mampu 3 15
Mampu 79 316
Cukup Mampu 23 69
Tidak Mampu 0 0
Sangat Tidak Mampu 0 0
Total 400

=400/525 x 100
=76,19%

Sumber : Hasil Analisis, 2019
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Jadi dari indikator di atas diperoleh hasil sebanyak 76,19% sehingga
masuk dalam kategori mampu yang menyatakan bahwa masyarakat selaku

penghuni rumah subsidi mampu untuk menjangkau harga jual rumah program

perumahan bersubsidi bagi masyarakat berpegnhasilan rendah (MBR)

diberikan
ﬂ. ang merupakan
program p mef o at unar untuk masyarakat

berpengha

5.24.2 Ke

Dala

kemudahan

AtV

< .
S 5
g
. 8
c
3 F
(<} -]
o N (o]

QD

-03
=
QS

rumah deng:

hingga 20% biaya yang harus di sisishkan oleh MBR untuk membayar cicilan
harga rumah setiap bulannya. Untuk penelitian ini kebanyakan konsumen
perumahan lebih memilih membayar melalui cicilan agar mereka bisa
mewujudkan keinginan mereka untuk dapat memiliki rumah. Berikut distribusi

frekuensi berdasarkan kemampuan membayar cicilan rumah menurut responden:
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Tabel 5.9 Rekapitulasi Nilai Responden Skala Likert

No Indikator Jawaban Rsponden Frekuensi
8 | Kemampuan MBR untuk Sangat Mampu 6 510
membayar cicilan Mampu 89 356
Cukup Mampu 10 30

Tidak Mampu 0 0

Sangat Tidak Mampu 0 0

Jadi dari eh hasil seba 0 a masuk dalam
kategori C /ate | selaku p ghuni rumah

subsidi mampu't : - set ya yang mana

5.3 Analisis Efektivitas Hasil Pembangunan Dari Program Perumahan
Bersubsidi Bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR)

Dalam variabel produk perumahan ini akan dilihat bagaimana kesesuaian
rumah menurut standar lingkungan dengan keadaan di lapangan yang
sesungguhnya. Tidak hanya itu pada variabel ini juga diteliti aspek sarana

prasarana serta keberdayaan masyarakat selaku konsumen perumahan subsidi
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dilihat dari kemampuannya untuk melakukan pemeliharaan terhadap rumah yang

telah dihuni juga sejauh mana memberikan kenyamanan.

5.3.1 Standarisasi Fisik Rumah

Kriteria fisik sidi sesuai yang te um dalam Permenpera
Republik a h but memiliki
luas lan SI ISZI‘ i1 ayaan dan

TR M
pengudar a{gﬁ\\\ll_ M@n ah 6 meter,
dilengkapi den h an PSU. Dari
beberapa k adi m iterapkan oleh
L
para penge e peru n ters itu juga yang
memberi daya tarik ke a kon untuk ah subsidi ini.
ek i ert
No i n Frekuensi
9 N 105
h ol 284
3 39
0 0
s 0 0
428
Indeks % = 0
8

Sumber : Hasil Analisis, 2

Jadi dari indikator diatas diperoleh hasil sebanyak 81,52% sehingga masuk dalam
kategori sangat layak yang menyatakan bahwa masyarakat selaku penghuni rumah
subsidi mengatakan bahwa rumah subsidi yang mereka beli dengan cara kredit

KPR sudah termasuk kategori layak untuk dihuni.
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5.3.2 Prasarana

Pembangunan perumahan bersubsidi yang sedang berjalan sampai saat ini
dalam implementasinya tentu juga harus dilengkapi dengan pembangunan
prasarana sebagai

pendukung kegiatan yang ada_di lingkungan komplek

Sesuai

v
. . v
Air Bersih
v
; b v
Sanitasi & Persampahan tersedia TPS 3R terbuka dengan v
ukuran 12 x 6 meter (72 m?)

Sumber : Hasil Analisis, 2019

Berikut akan diteliti kondisi dari masing-masing prasarana tersebut.
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5.3.2.1 Jaringan Jalan

Jaringan jalan merupakan prasarana pendukung yang paling penting dalam
pembangunan sebab kehadiran jaringan jalan menjadi hal penting untuk
menghubungkan tempa

asal dan tujuan orang ketika hendak beraktivitas. Jaringan

responden terk is jalan di ling an bersubsidi yang

ada di Keca

No
10

Frekuensi
55

268

66

10

0

399

Sumber : Hasil Analisis, 2019

Jadi dari indikator diatas diperoleh hasil sebanyak 76% sehingga masuk dalam
kategori sesuai yang menyatakan bahwa kondisi jaringan jalan kawasan
perumahan bersubsidi ini sesuai dengan ketentuan yang ditetapkan oleh

pemerintah.
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Seiring berjalannya proses pembangunan perumahan bersubsidi ini
tentunya juga diiringi dengan pembangunan prasarana pendukung kegiatan
masyarakat nantinya. Berdasarkan hasil sebaran kuesioner (angket) yang telah

disebar, sebesar 74,3% atau sebanyak 78 responden menyatakan bahwa kondisi

5.3.2.2 Drainase

Tidak jauh berbeda dengan peran jaringan jalan, kehadiran drainase di
lingkungan perumahan juga menjadi sangat penting untuk mengatur sistem aliran
air buangan yang biasanya dibuat sepanjang jaringan jalan yang ada. Ada drainase
yang dibuat hanya 1 sisi namun ada pula yang membuat drainase di dua sisi kanan

dan kiri bagian jalan. Aliran air buangan yang mengalir melalui drainase biasanya
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bermuara ke saluran air yang lebih besar seperti anak sungai ataupun sungai.
Berikut daftar distribusi frekuensi jawaban responden terkait kondisi drainase di

lingkungan perumahan bersubsidi yang ada di Kecamatan Tenayan Raya:

perumahan pada

studi penelitia @ roleh jav S en terkait kondisi

masih belum terhubung dengan badan air. Drainase diperumahan ini berdasarkan
hasil observasi terlihat bahwa bentuk fisiknya drainse dibuat dengan drainase
semen terbuka. Hal ini dikarenakan dengan dibuatnya drainase terbuka maka
memudahkan air hujan yang turun untuk menyalir memasuki drainase secara
optimal agar menghhindari terjadinya genangan di permukaan bagian luar

drainase. Kehadiran drainase di lingkungan perumahan juga untuk mencegah
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terbentuknya genangan air ketika volume air buangan atau hujan yang cukup
besar sehingga dengan adanya drainase mampu mengalirkan air tersebut agar
tidak membentuk genangan yang nantinya akan mengganggu lingkungan

perumahan.

Idi

Kecamatan Tenayan Raya:

170



nery wWe[sy sejisIdAm ueeyesndiog

I disay yejepe 1ul udwnyo(g

Tabel 5.14 Rekapitulasi Nilai Responden Skala Likert

sampahnya
masing den

swasta. Hal

No Indikator Jawaban Rsponden Frekuensi
12 | Persampahan Sangat Baik 6 30
Baik 36 144
Cukup Baik 60 180
Tidak Baik 3 6
Sangat Tidak 0 0

R

Sumber:Observasi,2019

Gambar 5.3 Bak Sampah Perumahan
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5.3.2.4 Sumber Air Bersih

Kehadiran prasarana sumber air bersih di lingkungan perumahan menjadi
salah satu faktor penting sebab biasanya setiap konsumen yang hendak membeli
stikan kondisi air bersih bese

rumah pasti ingin me a sumbernya apakah baik

ahan yang

yang ada di

No v Frekuensi
13 i at B 30
144
180

Jadi dari indikator di atas diperoleh hasil sebanyak 68,57% sehingga masuk
dalam kategori baik yang menyatakan bahwa kondisi prasarana air bersih
kawasan perumahan bersubsidi ini sudah baik dan fisknya disesuaikan dengan
ketentuan yang ditetapkan oleh pemerintah. Namun ada beberapa perumahan yang
berada pada dataran yang cukup berbukit menyatakan sedikit membutuhkan usaha

lebih untuk mendapatkan sumber air bersih dikarenakan kondisi alam tersebut.
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Perumahan umumnya menggunakan sumur bor di setiap unit rumahnya. Berikut
kondisi fisik sumber air bersih (sumur bor) di lingkungan perumahan subsidi di

Kecamatan Tenayan Raya:

Sumber:Observasi,2019

Gambar 5.4 Sumur Bor

5.3.2.5 Sanitasi

Sanitasi merupakan aspek yang tidak kalah penting di lingkungan
perumahan. Sanitasi ini berperan penting dalam mengelola limbah buangan rumah
tangga. Berikut daftar distribusi’ frekuensi jawaban responden terkait kondisi
sanitasi di lingkungan perumahan bersubsidi yang ada di Kecamatan Tenayan

Raya:

Tabel 5.16 Rekapitulasi Nilai Responden Skala Likert

No Indikator Jawaban Rsponden Frekuensi

14 | Sanitasi Sangat Baik 5 25
Baik 71 284
Cukup Baik 26 78
Tidak Baik 3 6
Sangat Tidak Baik 0 0
Total 393

Indeks % = Total Skor/Y x 100 | =393/525 x 100

=74,85%

Sumber : Hasil Analisis, 2019
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Jadi dari indikator di atas diperoleh hasil sebanyak 74,85% sehingga masuk
dalam kategori baik yang menyatakan bahwa kondisi prasarana sanitasi kawasan

perumahan bersubsidi ini sudah baik dan fisiknya disesuaikan dengan ketentuan

yang ditetapkan oleh pemerintah. Sanitasi di setiap unit rumah tersistem

distribusi  frekuensi jawaban responden terkait kondisi jaringan listrik di

lingkungan perumahan bersubsidi yang ada di Kecamatan Tenayan Raya:
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Tabel 5.17 Rekapitulasi Nilai Responden Skala Likert

No Indikator Jawaban Rsponden Frekuensi
15 | Jaringan Listrik Sangat Sesuai 1 5
Sesuai 72 288
Cukup Sesuai 32 96
Tidak Sesuai 0 6
Sangat Tidak Sesuai 0 0

- s
~

perumahan S adala enggun: : bayar (token).

Berikut kondisi fisik jari di lingkunga mahan subsidi di

Kecamatan

Sumber: Observasi,2019

Gambar 5.6 Jaringan listrik perumahan
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5.3.3 Keberdayaan Masyarakat

Pada sub variabel keberdayaan masyarakat ini dimaksud untuk melihat
sejaun mana kemmapuan dan keberdayaan masyarakat berpenghasilan rendah
apakah akan ada tindakan

(MBR) ini ketika nanti.mereka memiliki dana lebi

Berikut da Jistrik freku jawaba ‘ N te rencana
pemelihara

Tenayan Rayzs

No Frekuensi
16 14 70
84 336
7 21
0 6
Sangat Tidak Baik 0 0
Total 427
Indeks % = Total Skor/Y x 100 | =427/525 x 100
=81,3%

Sumber : Hasil Analisis, 2019

Jadi dari indikator di atas diperoleh hasil sebanyak 81,3% sehingga masuk
dalam kategori sangat benar yang menyatakan bahwa pemilik rumah memiliki

rencana untuk pemeliharaan terhadap rumah yang mereka beli. Menurut hasil
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observasi dan respon MBR yang ada di lingkungan perumahan bersubsidi ini,
sebanyak 93,3% responden menyatakan memiliki rencana untuk melakukan
pemeliharaan rumah. Pemeliharaan disini dimaksud adalah rencana untuk

merenovasi, menambah ruang atau bagian dari bangunan rumah dengan tujuan

Frekuensi
65

288

60

17

Sumber : Hasil Analisis, 2019

Jadi dari indikator di atas diperoleh hasil sebanyak 78,66% sehingga masuk
dalam kategori mampu yang menyatakan bahwa pemilik rumah menyatakan
dirinya mampu dalam menyisihkan biaya untuk melakukan pemeliharaan terhadap
rumah yang mereka huni. Berdasarkan observasi dan sebaran kuesioner

menyatakan bahwa 69,5% mampu dan memiliki biaya lebih untuk melakukan
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pemeliharaan bangunan rumah miliknya dengan alasan kebutuhan ruang
tambahan sebab standar ruang yang dibangun oleh developer belum sepenuhnya

mendukung kegiatan dirumah konsumen perumahan tersebut.

5.3.4 Tingkat Penghunia

(gerbang) biasanya terdapa uga a0 g jawab pihak
developer

distribusi fre

No Frekuensi
18 31 155
nyaman 64 256
10 30
0 0
, 0 0
Total 441
Indeks % = Total Skor/Y x 100 | =441/525 x 100
=84%

Sumber : Hasil Analisis, 2019

Jadi dari indikator di atas diperoleh hasil sebanyak 84% sehingga masuk

dalam kategori sangat aman dan nyaman yang menyatakan bahwa penghuni
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perumahan tipe 36 subsidi di kecamatan Tenayan Raya mengatakan kondisi

hunian yang mereka huni sangat aman dan nyaman.

Namun disebagian lingkungan perumahan subsidi ada yang masih menjaga

keamanan lingkungan perumahan dengan sistem renda yang dilakukan oleh

s ahan dan
juga ling z : Wﬁﬁﬁéﬁ&ﬁ 3 & yamanan nya

diperoleh

V* , ak cungan perumahan
7 4 :

gamanan yang

tempat me
di beberapa

tersistem, ronda keliling

O
=~

Q@
QD
=
Q)
S

NRNSRAEREND

<.

%- ub bab sebelumnya,

Dari seluru ‘ sudah
indikator-indikator te Q ‘ ““‘, dengan menggunakan

interpretasi skor perhitungan me an dan Akdon dalam Nurhayati, 2017

dengan hasil sebagai berikut:

Interpretasi skor perhitungan (Riduwan dan Akdon dalam Nurhyati 2017) :
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Y = skor tertinggi likert x jumlah responden

X = skor terendah likert x jumlah responden

Misalkan :

Y =5 x 105 =525

Kriteria |

Nurhayati,

Persentase Frekuensi
No Indikator Jawaban Responden Skor Kategori
(%) .
Likert
Sangat Mudah 40 38,1 200
Mudah 50 47,62 200
rremudahan Cukup Mudah 15 14,29 45
ukup Muda ,
1 dalam - i Sangat Mudah
persyaratan | Tidak Mudah 0 0 0
dan prosedur -
Sangat Tidak Mudah 0 0 0
Total 105 100 445
Sangat Mudah 30 28,57 150
2 Kemuda_lhan g Sangat Mudah
dalam sistem | Muydah 60 57,14 240

180




pembayaran | Cukup Mudah 15 14,29 45
Tidak Mudah 0 0 0
Sangat Tidak Mudah 0 0 0
Total 105 100 435
Belum pernah memiliki 99 94.98 Masih ditemukan pemilik
Belum rumah ' rumah bersubsidi ini yang
pernah Sudah pernah mezailiki sebelumnya sudah pernah
4| memiliki rumah P 6 5,71 memiliki rumah yaitu sebanyak
rumah 5,71% hal ini tidak sesuai
Total 105 100 dengan ketentuan.
Belum pernah . N
Belum mendapatkan subsidi 101 96,19 Masih ditemukan pemilik
pernah perumahan rumah bersubsidi ini yang
5 | mendapatkan | Sudah pernah sebelumnya sudah_ p.erngh
subsidi mendapatkan subsidi 4 3,8 mendapatkan subsidi yaitu
erumahan perumahan sebesar 3,8% dan ini masih
P belum sesuai dengan ketentuan
Total 105 100
PNS 21 20 Jenis pekerjaan yang menjadi
Kary. swasta 43 41 pemilik rumah bersubsidi ini
Wirausaha 11 10,5 lebih banyak berasal dari
5 | Jenis Sektor Informal 30 28,6 !(talangan kakr llflal"o‘;a”kswasgj‘
. Tidak bekeria 0 0 yaitu sebanya 0, kemudian
pekerjaan J diikuti oleh skor dari sektor
informal sebesar 28,6%,
Total 105 100 kemudian PNS sebesar 20%
dan wirausaha 10,5%
>4 jt 0 0
3-4jt 56 53,3 Indikator pendapatan di sini
1 sudah sesuai ketentuan sebab
7 Pendapatan 2-3)t 9 a7 tidak ditemukan pemilik rumah
P 1-2jt i 1 bersubsidi ini yang memiliki
- pendapatan diatas >4 juta
<1t 0 0 perbulan
Total 105 100
Sangat Mampu 3 2,9 1D
Mampu 79 75,2 316
Harga jual
mamou Cukup Mampu 23 T 69
8 \ampu Mampu
dipenuhi Tidak Mampu 0 0 0
MBR -
Sangat Tidak Mampu 0 0 0
Total 105 100 400
Sangat Mampu 6 57 510
Mampu 89 84,8 356
Kemampuan
MBR untuk | Cukup Mampu 10 9,5 30
9 - Mampu
membayar | Tidak Mampu 0 0 0
cicilan -
Sangat Tidak Mampu 0 0 0
Total 105 100 896
Sangat Layak 21 20 105
10 Rumqh J Y Sangat Layak
sesual Layak 71 67,6 284
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standar Cukup Layak 13 12,4 39
(layak huni) -
Tidak Layak 0 0 0
Sangat Tidak Layak 0 0 0
Total 105 100 428
Sangat Sesuai 11 10,5 55
Sesuai 67 63,8 268
i Cukup Sesuai 22 21 66
1 Jaringan : p : Sesuai
Jalan Tidak Sesuai 5 48 10
Sangat Tidak Sesuai 0 0 0
Total 105 100 399
Sangat Baik 11 10,5 55
Baik 67 63,8 268
] Cukup Baik 22 21 66 )
12 | Drainase ;i : Baik
Tidak Baik 5 4,8 10
Sangat Tidak Baik 0 0 0
Total 105 100 399
Sangat Baik 6 b, 30
Baik 36 34,3 144
Cukup Baik 60 Givi M 180 )
13 | Persampahan - : Baik
Tidak Baik 3 2:9 6
Sangat Tidak Baik 0 0 0
Total 105 100 360
Sangat Baik 6 557 30
Baik 36 34,3 144
i Cukup Baik 60 57,1 180
14 Sum_ber air : p : Baik
bersih Tidak Baik 3 2,9 6
Sangat Tidak Baik 0 0 0
Total 105 100 360
Sangat Baik 5 4,8 25
Baik 71 67,6 284
Cukup Baik 26 24,8 78
15 | Sanitasi - - Baik
Tidak Baik 3 2,9 6
Sangat Tidak Baik 0 0 0
Total 105 100 393
Sangat Sesuai 1 1 5
Sesuai 72 68,6 288
i Cukup Sesuai 32 30,5 96
16 Je}rln_gan : p : Sesuai
Listrik Tidak Sesuai 0 0 0
Sangat Tidak Sesuai 0 0 0
Total 105 100 389
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Sangat Benar 14 13,3 70
Memiliki Benar 84 80 336
rencana Cukup Benar 7 6,7 21
pemeliharaan Sangat Benar
terhadap B 0 0 0
rumah STB 0 0 0
Total 105 100 427
Sangat Mamp
Memiliki
kemampuan
biaya
pemeliharaan Mampu
terhadap
rumah
-
- g
:;—- Memberikan ’
- 19 | rasa aman i gat Aman dan Nyaman
8 dan nyaman ‘

IS.JI9AI

AN disay ye

-
-

nery we[sy sej

No ategori Skor
1 | Kemudahan dale 1 per Q
prosedur .
P -
2 L(eenTbu;;ﬁgﬁ dalam sis Sangat Mudah
4 | Belum pernah memiliki rumah 94,28% Belum pernah memiliki
rumah
. Belum pernah
5 B:rlgmaﬂzrnnah mendapatkan subsidi 96,19% | mendapatkan subsidi
P perumahan
6 | Jenis pekerjaan 41% | Karyawan Swasta
7 | Pendapatan 53,3% | 3-4jt
8 | Harga jual mampu dipenuhi MBR 76,19% | Mampu
Kemampuan MBR untuk 0
9 membayar cicilan 79,23% | Mampu
10 | Rumabh sesuai standar (layak huni) 81,52% | Sangat Layak
11 | Jaringan Jalan 76% | Sesuai
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terhadap rumah

12 | Drainase 76% | Baik

13 | Persampahan 68,57% | Baik

14 | Sumber air bersih 68,57% | Baik

15 | Sanitasi 74,85% | Baik

16 | Jaringan Listrik 74,09% | Sesuali

17 Memiliki rencana pemeliharaan 81,30% | Sangat Benar

Gambar 5.7 Grafik Persentase Efektivita

Dari hasil perhitungan yang dipersentasekan didapatkan bahwa secara

keseluruhan instrumen yang diteliti menunjukkan nilai presentase sebagai berikut:

or Implementasi Perumahan Bersubsidi bagi

MBR
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Tabel 5.23 Penilaian Efektivitas Program Perumahan Bersubsidi Bagi MBR

Efektivitas
Program

!

. . Efektivitas Rata-Rata | Rata-Rata
Variabel Sub Variabel (%) (%) (%)
Mekanisme Mekanisme Pembiayaan
Program
Kemudahan Persyaratan dan Prosedur 84,70% 83,77%
Kemudahan dalam Sistem Pembayaran 82,85%

uat

u

N disay yejepe

-
-

Rencana mel
rumah

Kemampuan biay:

Tingkat Hunian

Keamanan dan Kenyamanal

Pr<§uk Perumahan ar Fisik
: -
an Mz
umber: Data primer yang diolah, 2019

79,62%

Menghitung efektivitas seluruh indikator

_ Jumlah rata—rata efektivitas seluruh indikator

Efektivitas =

6 indikator variabel

_ 83,77%+77,71%+81,52%+73,01%+79,98%+84%

6
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479,99

=79,99% ~ 80%

Interpretasi dari tabel 5.24 adalah sebagai berikut:

yang men
5,71% res g g ahg i me @ ‘; rnah memiliki
rumah sebelum a 8% : | rnah - memiliki

rumah sebe a. Ha erarti masih ditemukan g’ ian sasaran dari

dihuni.

Pada indikator jenis pekerjaan yang berkaitan dengan pendapatan, menurut
ketentuan dan syarat untuk bisa memiliki rumah bersubsidi ini tidak dibedakan
jenis pekerjaan bagi calon pembeli rumah baik yang bekerja di sektor formal
maupun informal. Sejauh ini berdasarkan hasil observasi dan kuesioner, pemilik
rumah bersubsidi ini yang paling banyak menjadi konsumen perumahan

bersubsidi adalah orang yang bekerja menjadi karyawan swasta yaitu sebesar

186



41%. Pada indikator pendapatan, tidak ditemukan responden perumahan
bersubsidi ini yang memiliki pendapatan di atas Rp. 4.000.000,- perbulan nya. Ini
artinya dari indikator pendapatan sudah sesuai dengan ketentuan yang telah

ditetapkan.

Subvariabel keterjangkauan dimasukkan dalam Kkriteria. intrepretasi skor
sebesar 77,71%. Maka menyatakan bahwa subvariabel keterjangkauan MBR
dalam memenuhi harga rumah'yang ditetapkan‘sudah efektif. Untuk subvariabel
standar fisik rumah dimasukkan dalam Kriteria interpretasi skor sebesar 81,52%.
Maka menyatakan bahwa dalam subvariabel standar fisik rumah  dengan

kesesuaian di lapangan sudah dilaksanakan dengan sangat efektif.

Dari tabel diatas dapat diperoleh bahwa subvariabel prasarana dimasukkan
dalam kriteria interpretasi skor sebesar 73,01%. Maka menyatakan bahwa dalam
subvariabel prasarana yang diterapkan di lingkungan perumahan subsidi dinilai
efektif. Dari tabel diatas dapat-idiperoleh bahwa subvariabel keberdayan
masayarakat dimasukkan dalam Kriteria interpretasi skor sebesar 79,98%. Maka
menyatakan bahwa dalam subvariabel keberdayaan yaitu efektif. Dari tabel diatas
dapat diperoleh bahwa subvariabel tingkat hunian dimasukkan dalam kriteria
interpretasi skor sebesar 84%. Maka menyatakan bahwa subvariabel tingkat

hunian yaitu sangat efektif.

Berdasarkan hasil olahan data baik dari dokumen maupun observasi
menggunakan media kuesioner, setelah dilakukan proses olahan melalui
perhitungan skala Likert maka diperoleh jawaban tingkatan keefektivitasan

program pembangunan perumahan bersubsidi bagi masyarakat berpenghasilan
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rendah (MBR) yaitu sebesar 80%. Berdasarkan tabel kriteria interspretasi skor
yang dikemukakan oleh Sugiyono, perolehan skor dari penelitian ini berada pada
angka 61% - 80%. Hal ini menyatakan bahwa skor penelitian ini untuk

membuktikan bahwa program perumahan bersubsidi bagi masayarakat

berpenghasilan r i Keca a Kota Pekanbaru
sudah if. Efekti ogram ini,
memberi ﬂmstmm untuk dapat
N )
memiliki H:h ngﬁi
ektivitas
I —
1% - 100% -~
-60% - [t ti
21% - 40% ~ =
0 { tif
Sumber: 0 (
Dengan berj ram L ika terhadap kinerja
ANBA
pemerintah ter idi at berpenghasilan
rendah (MBR) a _'d um dan menjadikan
pedoman untuk kebe u r di lebih baik lagi dimasa
depan.
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BAB VI

PENUTUP

6.1 Kesimpulan

psidi  bagi

Raya Kota

dalam 4 pilar
yerizinan lokasi

U), perintisan

bersbsidi yang telah diimplementasikan ini menunjukkan masih ada dalam
jumlah kecil ditemukannya rumah yang penghuninya sudah pernah

memiliki dan sudah pernah mendapatkan subsidi perumahan sebelumnya.
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6.2 Keterbatasan Penelitian

Keterbatasan tersebut sebagai berikut:

1. Penelitian ini hanya dilakukan di perumahan bersubsidi tipe 36 di

6.3

Berda

saran sebaga

1.

terimplementasi dengan baiknya peran pemerintah dalam penyediaan PSU,
sebab dalam implementasinya masih belum dilakukan pengawasan yang
ketat sehingga kinerja menjadi belum optimal.

2. Diharapkan kepada pihak pengembang perumahan untuk dapat

mengembangkan rumah dengan standar fisik yang sesuai dengan ketentuan

yang telah ditetapkan oleh aturan pemerintah demi keamanan dan

kenyamanan pemilik rumah subsidi ini nantinya.
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Diharapkan kepada pihak pengelola keuangan yang mengatur sistem
pembiayaan perumaha subsidi terutama pemberian fasilitas kredit

perumahan agar memberikan interuksi kemudahan syarat-syarat agar dapat

dipenuhi oleh calon pembeli rumah khususnya untuk masyarakat dengan
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