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ABSTRAK

Pembangunan rumah susun merupakan salah satu program dalam penyelesaian masalah pemenuhan
kebutuhan hunian di perkotaan. Seiring berjalannya waktu, pembangunan rumah susun kini tidak sesuai lagi
dengan tujuan awal pembangunannya. Rumah susun yang semula bertujuan untuk mengatasi kekumuhan di
kawasan perkotaan secara horizontal, kini telah berubah menjadi kawasan kumuh vertikal. Kekumuhan rumah
susun ini terjadi karena kurang optimalnya pengelolaan rumah susun. Permasalahan kurang optimalnya
pengelolaan rusunawa telah terjadi di beberapa Kota di Indonesia, khususnya di Kota Semarang. Kota Semarang
memiliki 7 (tujuh) rumah susun yang pengelolaannya diselenggarakan oleh Dinas Perumahan dan Kawasan
Permukiman (DISPERKIM), Unit Pelaksana Teknis Daerah (UPTD) Rumah Susun dan paguyuban pengelola
masing-masing rumah susun Kota Semarang. Pengelolaan rumah susun di Kota Semarang saat ini telah terjadi
permasalahan dilihat dari kondisi fisik bangunan yang kumuh dan masalah pada proses penghuniannya seperti
keterlambatan penghuni membayar sewa, pengalihtanganan hak sewa dan ketidaktepatan sasaran penghuni.

Permasalahan rusunawa yang terjadi di Kota Semarang dikarenakan kurang optimalnya pengelolaan
rusunawa yang dilakukan oleh pihak stakeholder terkait. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menilai optimasi
pengelolaan rumah susun agar pembangunan rumah susun tetap sesuai dengan tujuan awal pembangunannya.
Untuk mencapai hasil penelitian, maka peneliti melakukan pendekatan penelitian kuantitatif. Responden pada
penelitian ini adalah Disperkim, UPTD Rumah Susun dan paguyuban pengelola masing-masing rusunawa serta
metode pengumpulan data yang digunakan adalah teknik pengumpulan data primer dan sekunder. Data primer
diperoleh  melalui wawancara, kuesioner dan observasi sedangkan data sekunder diperoleh melalui telaah
dokumen. Teknik analisis yang digunakan pada penelitian ini adalah analisis distribusi frekuensi dan skoring
pembobotan. Analisis distribusi frekuensi digunakan untuk mengidentifikasi karakteristik penghuni rusunawa,
mengidentifikasi aspek pengelola rusunawa dan mengidentifikasi regulasi dan kebijakan pemerintah. Untuk teknik
analisis skoring pembobotan digunakan untuk analisis peran dan fungsi pengelola serta analisis penilaian optimasi
pengelolaan rusunawa.

Berdasarkan hasil penelitian yang sudah diperoleh, diketahui bahwa pengelolaan rusunawa yang
dilaksanakan oleh pihak Disperkim, UPTD dan paguyuban masih belum optimal. Penilaian optimal atau tidaknya
pengelolaan rusunawa berdasarkan peran dan fungsi masing-masing pihak pengelola. Adapun skor yang
diperoleh berdasarkan penilaian peran dan fungsi masing-masing stakeholder pengelola yaitu Disperkim (7,4),
UPTD (6,4) dan Paguyuban (7,7). Dari ketiga skor tersebut diperoleh rata-rata skor pembobotan yaitu sebesar
7,2. Hal ini menunjukkan bahwa pengelolaan yang dilakukan oleh stakeholder pengelola masih kurang optimal.
Adapun pencapaian skor optimal yang diperoleh harus memiliki skor 8-10. Dari penelitian ini, diketahui pula
faktor-faktor penyebab kurang optimalnya pengelolaan rusunawa di Kota Semarang oleh stakeholder pengelola
rusunawa. Adapun faktor-faktor tersebut seperti kurangnya optimalnya peran Disperkim dalam mengelola fisik
rusunawa dan PSU yang ada, kurang optimalnya UPTD dalam mengelola penghuni dan hunian rusunawa, dan
kurang optimalnya paguyuban dalam mengelola masing-masing rusunawa yang ada di Kota Semarang. Sesuai
dengan faktor-faktor tersebut dapat direkomendasikan pengelolaan rusunawa, yaitu Disperkim melakukan
kerjasama pemerintah dengan badan usaha (KPBU) untuk menangani permasalahan fisik rusunawa baik dalam
penanganan sistem pengelolaan air limbah, penanganan sistem pengelolaan persampahan, penanganan sumber
daya air maupun penanganan permasalahan penyediaan listrik. Pada UPTD dapat menambah jumlah staff agar
rusunawa yang ada dapat sepenuhnya dikelola dengan baik, dan Paguyuban dapat melengkapi struktur organisasi
sesuai dengan kebutuhan penghuni.

Kata kunci : Optimasi, Pengelolaan, Rusunawa
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