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Permasalahan perumahan yang terkait dengan Masyarakat Berpenghasil Rendah (MBR) seperti
backlog, rumah tidak layak huni dan permukiman kumuh merupakan tanggung jawab Pemerintah
sebagaimana yang diamanatkan dalam Undang-Undang Nomor 1 Tahun 2011. Salah satu
penyediaan perumahan yang diberikan oleh Pemerintah melalui Kementerian Pekerjaan Umum dan
Perumahan Rakyat adalah bantuan pembangunan rumah susun yang meliputi Rumah Susun Umum,
Rumah Susun Khusus dan Rumah Susun Negara. Namun dalam pasca terbangunnya, Rumah Susun
yang dibangun dengan Anggaran Pendapatan Belanja Negara (APBN) masih memiliki permasalahan
pada sistem manajemen pemeliharaan rumah susun. Ditambah dengan belum selesainya proses
serah terima aset untuk dihibahkan/dialih-statuskan ke Pengusul mengakibatkan perawatan
kerusakan tersebut masih dibebankan kepada Anggaran Pendapatan Belanja Negara (APBN).
Penelitian ini mengidentifikasi aspek-aspek dalam manajemen pemeliharaan rumah susun melalui
17 rumah susun yang sedang dilakukan perawatan di Provinsi Sumatera Barat, Riau dan Kepulauan
Riau di aplikasi SUAPOR. Dari lima aspek dengan 22 faktor yang diidentifikasi, didapatkan tidak
seluruh faktor dilaksanakan. Atas hasil analisis disimpulkan untuk meminimalisir jumlah perawatan
rumah susun, perlu diimplementasikan strategi manajemen pemeliharaan rumah susun berdasarkan
klasifikasi pengusul.

1. Pendahuluan

Dalam

rangka mengakomodasi
perumahan dan permukiman saat

Pembangunan rumah susun merupakan salah satu kebijakan
pemerintah yang bertujuan untuk meningkatkan efisiensi dan
efektivitas pemanfaatan ruang dan tanah, serta mengurangi
luasan serta mencegah tumbuh dan berkembangnya

perkembangan sektor
ini, pemerintah telah

menerbitkan UU No.1 Tahun 2011 menggantikan UU No.4
Tahun 1992 dimana dalam undang-undang tersebut
disampaikan bahwa perumahan diselenggarakan dengan dasar
pertimbangan bahwa setiap orang berhak bertempat tinggal
dan hidup pada lingkungan yang baik dan sehat. Lalu ditegaskan
juga bahwa negara bertanggung jawab untuk memastikan
setiap orang menghuni rumah yang layak dan terjangkau. Selain
itu, dalam undang-undang tersebut, diatur penyediaan
perumahan atau tempat tinggal bagi Masyarakat
Berpenghasilan Rendah (MBR).
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perumahan dan permukiman kumuh. Kebijakan pemerintah
dalam mendorong pembangunan rumah susun dirumuskan
pada Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2011 tentang Rumah
Susun yang mengamanatkan bahwa pembangunan rumah
susun umum, rumah susun khusus dan rumah susun negara
merupakan tanggung jawab pemerintah. Pembangunan rumah
susun ini dilaksanakan oleh Kementerian Pekerjaan Umum dan
Perumahan Rakyat melalui Direktorat Jenderal Perumahan
untuk mewujudkan rumah susun yang laik fungsi dan layak huni
dalam lingkungan yang sehat, aman, harmonis dan
berkelanjutan. Bantuan pembangunan rumah susun ini



diberikan kepada Kementerian/Lembaga, Pemerintah Daerah,
Perguruan Tinggi maupun Lembaga Pendidikan Kegamaan
Berasrama yang penyelenggaraannya telah diatur dalam
Peraturan Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat
Nomor 07 Tahun 2022 tentang Pelaksanaan Bantuan
Pembangunan Perumahan dan Penyediaan Rumah Khusus dan
Surat Edaran Direktorat Jenderal Perumahan Nomor
12/SE/Dr/2022 tentang Petunjuk Teknis Penyelenggaraan
Bantuan Pembangunan dan Pengelolaan Rumah Susun.

Pada pasal 1 ayat 2, UU Nomor 20 Tahun 2011, dalam
penyelenggaraannya, rumah susun wajib dikelola, dipelihara
dan dirawat. Untuk itu upaya pemeliharaan dan perawatan
rumah susun sebagai sebuah bangunan gedung hunian vertikal
menjadi mutlak dilakukan. Hal ini sejalan dengan rumusan pada
Peraturan Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat No.
24/PRT/M/2008 tentang Pedoman Pemeliharaan Bangunan
Gedung bahwa pemeliharaan bangunan gedung adalah kegiatan
menjaga keandalan bangunan gedung beserta prasrana dan
sarananya agar bangunan gedung selalu laik fungsi.

Berdasarkan sejumlah kajian yang dilakukan oleh beberapa
Lembaga seperti Badan Perlindungan Konsumen Nasional
(BPKN), Yayasan Lembaga Konsumen Indonesia (YLKI) ataupun
beberapa akademisi didapati adanya sejumlah permasalahan
terkait dengan penyelenggaraan rumah susun. Permasalahan
tersebut diantaranya berkenaan dengan permasalahan hukum,
permasalahan badan pengelola, permasalahan teknis dan
kualitas bangunan termasuk pemeliharaan bangunan rusun
paska konstruksi. Mencermati permasalahan pada perawatan
dan pemeliharaan rumah susun ini ditengarai tidak dapat
dilepaskan dari permasalahan pada badan pengelola rumah
susun sebagai penyelenggara sistem manajemen pemeliharaan
rumah susun termasuk sistem manajemen pemeliharaan itu
sendiri.

Pada sisi lain, berdasarkan sejumlah studi kasus terhadap
rumah susun yang telah dilakukan perawatan di Provinsi
Sumatera Barat, Provinsi Riau dan Provinsi Kepulauan Riau
ditemukan bahwa kurangnya pemeliharaan secara terstruktur
dan komprehensif pada aspek-aspek yang terkait akan
berdampak pada kinerja operasi atau fungsionalitas rumah
susun. Untuk itu pada penelitian ini akan dikaji aspek-aspek yang
menentukan keberhasilan penyelenggaraan sistem manajemen
pemeliharaan rumah susun. Aspek-aspek tersebut akan diteliti
sejauh mana pelaksanaannya oleh unit pengelola di masing-
masing rumah susun untuk beberapa rumah susun di Provinsi
Sumatera Barat, Provinsi Riau dan Provinsi Kepulauan Riau serta
sintesis dari aspek aspek tersebut akan mengarah kepada
strategi manajemen pemeliharaan rumah susun yang dapat
diimplementasikan pada masa pemanfaatan dan pengelolaan
sementara.

1.1. Konsep Pemeliharaan Rumah Susun

Menurut British Standard (BS) 3811:1984 dalam Chanter dan
Swallow (2007) pemeliharaan adalah sebuah kombinasi setiap
tindakan yang dilakukan untuk mempertahankan kondisi
sebuah item atau mengembalikannya ke dalam kondisi yang
dapat diterima. Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum
dan Perumahan Rakyat Nomor 22/PRT/M/2022 tentang

Pembangunan Gedung Negara, pemeliharaan bangunan
Gedung merupakan usaha mempertahankan kondisi bangunan
dan upaya untuk menghindari kerusakan komponen atau
elemen bangunan agar tetap memenuhi persyaratan laik fungsi
(preventive maintenance).

Ruang lingkup pengaturan rumah susun di dalam Permen PU
No. 24/PRT/M/2008 meliputi pengelolaan, pemeliharaan dan
perawatan, tata cara dan metode, sistem dan program,
perlengkapan, peralatan dan standar kinerja pemeliharaan dan
perawatan bangunan gedung, serta pembinaan. Referensi ini
mengindikasikan kegiatan pemeliharaan memerlukan adanya
aksi pengelolaan atau manajemen. Fakta ini juga senada dengan
Ajiboye dan Adedokun (2010) yang menyatakan bahwa ada
hubungan kuat antara pemeliharaan dan manajemen.

Pekerjaan pemeliharaan meliputi pembersihan, perapihan
pemeriksaan, pengujian, perbaikan dan/atau penggantian
bawah atau perlengkapan bangunan gedung dan kegiatan
sejenis lainnya berdasarkan pedoman pengoperasian dan
pemeliharaan bangunan gedung. Berikut ini adalah jenis
komponen pemeliharaan pada rumah susun berdasarkan Surat
Edaran Direktorat Jenderal Perumahan Nomor 12/SE/Dr/2022:

1. Arsitektur:

- Sarana jalan keluar;
- Dinding;
- Plafon;
- Kunci, Grendel, engsel;
- Kusen aluminium;
- Penutup atap
2. Struktur:
- Pondasi;
- Kolom;
- Balok; dan
- Plat
3. Mekanikal :
- Lift;
- Sistem plumbing dan pompa mekanik;
- Sistem proteksi aktif kebakaran.
4. Elektrikal :
- Genset;
- Trafo dan panel listrik;
- Sistem proteksi petir;
- Sistem pembumian;
- Alarm kebakaran
5. Biaya lain.

1.2. Konsep Perawatan Rumah Susun

Perawatan bangunan gedung (corrective maintenance)
merupakan usaha memperbaiki kerusakan yang terjadi agar
bangunan dapat berfungsi dengan baik sebagaimana mestinya.
Pekerjaan perawatan meliputi perbaikan dan/atau penggantian
bagian bangunan, komponen, bahan bangunan dan/atau
prasarana dan sarana berdasarkan dokumen rencana teknis
perawatan bangunan gedung dengan mempertimbangkan
dokumen pelaksanaan konstruksi. Pekerjaan terhadap
perawatan rumah susun disesuaikan dengan intensitas
kerusakan bangunan yaitu kerusakan ringan, sedang dan berat



baik pekerjaan standar maupun non standar sesuai dengan
proporsi pembobotan seperti pada Gambar.2 dan Gambar.3.
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Tabel 1. Komponen Kerusakan Pekerjaan Standar —
Permen PUPR No. 19/PRT/M/2019
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2. Metodologi

Berdasarkan atas uraian pada pendahuluan, terdapat dua
tujuan dalam penelitian ini. Pertama adalah identifikasi faktor-
faktor manajemen pemeliharaan yang tidak diimplementasikan
pada rumah susun yang sedang dilakukan perawatan. Kedua
adalah menyusun strategi manajemen pemeliharaan dan
perawatan yang dapat diimplementasikan pada masa
pemeliharaan dan pengelolaan sementara. Untuk dapat
mencapai dua tujuan tersebut diagram alir pada Gambar 1.
Memberikan ilustrasi tahapan yang dilakukan pada penelitian
ini.
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Gambar 1. Diagram Alir Penelitian

Penelitian ini bersifat deskriptif kualitatif dari 17 (tujuh
belas) rumah susun di Provinsi Sumatera Barat, Riau dan
Kepulauan Riau yang diusulkan untuk pekerjaan perawatan
melalui aplikasi SUAPOR. Dalam upaya untuk mendapatkan
fakta-fakta atas variable penelitian, seluruh data terkait 17
(tujuh  belas) rumah susun tersebut dihimpun dan
diklasifikasikan berdasarkan unit pengelolanya dan dilakukan
juga verifikasi/survey melalui wawancara. Atas fakta-fakta yang
diperoleh dari sejumlah responden tersebut, penelitian
dilanjutkan dengan pengolahan dan analisis data untuk
kemudian dapat ditarik kesimpulan.

3. Hasil dan pembahasan

3.1 Kondisi Perawatan Rumah Susun dari Aplikasi Suapor

Berdasarkan data yang diperoleh dari Aplikasi Suapor,
terdapat 17 (tujuh belas) rumah susun di Provinsi Sumatera
Barat, Riau dan Kepulauan Riau yang sedang dilakukan
pekerjaan perawatan. Atas data yang diperoleh, seperti yang
dapat dilihat pada Tabel.3, Rumah susun tersebut
diklasifikasikan berdasarkan jenis pengelola, terdiri dari 5 rumah
susun yang dikelola oleh Yayasan/Lembaga/Non-Pemerintah
dan 12 rumah susun yang dikelola oleh Pemerintah.
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Tabel 3. Daftar Rumah Susun yang Dilakukan Perawatan di Lingkungan Balai P2P Sumatera Ill melalui Aplikasi Suapor
Kemudian dilanjutkan dengan menghimpun data komponen
kerusakan untuk pekerjaan standar pada Aplikasi Suapor yang
telah sesuai dengan pedoman penghitungan komponen
kerusakan rumah susun.
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Tabel.4 Daftar Nilai Kerusakan Rumah Susun pada Aplikasi Suapor

Dari analisis kerusakan komponen standar rumah susun di

atas, maka jika dilihat total nilai kerusakan pada masing-masing

uraian pekerjaan didapatkan informasi :

1.

Elemen pekerjaan

dinding (cat).

yang mengalami
ditemukan pada seluruh rumah susun adalah Penutup
langit-langit, Finishing langit-langit (cat) dan Finishing

Pekerjaan dengan jumlah pembobotan kerusakan
secara keseluruhan terbesar adalah Penutup langit-
langit, Penutup Lantai, Finishing langit-langit (cat) dan
Finishing dinding (cat).

kerusakan
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3.2 Kondisi Pemeliharaan Rumah Susun
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Terdapat sejumlah kajian dan referensi yang membahas

mengenai faktor-faktor pemeliharaan
mengidentifikasi faktor-faktor sistem manajemen pemeliharaan
pada rumah susun yang dikelompokkan atas lima aspek. Empat

rumah

susun yang

faktor pada aspek organisasi, satu aspek pada aspek hukum, tiga

faktor pada aspek keuangan, Sembilan faktor pada aspek teknis
dan sisanya lima faktor pada aspek administratif/sistem
informasi. Hasil identifikasi 22 faktor ini selanjutnya diubah

menjadi variable penelitian yang dioperasionalkan menjadi



sebuah instrumen penelitian dalam bentuk kuesioner. (Tabel.
5)
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- Pemerintah, secara umum memiliki staf yang
kompeten daripada Yayasan/Lembaga/Non-
Sistem  penilaian  pelaksanaan  faktor-faktor yang Pemerintah;
menggambarkan  pemenuhan  penyelenggaraan  sistem

manajemen pemeliharaan rumah susun dilakukan dengan
pendekatan biner. Nilai o diberikan jika faktor tersebut tidak
dilaksanakan dan nilai 1 diberikan jika faktor tersebut
dilaksanakan. Tabel. 5 menyajikan hasil penilaian pelaksanaan
faktor-faktor penyelenggaraan sistem manajemen
pemeliharaan rumah susun di tujuh belas lokasi rumah susun di
Provinsi Sumatera Barat, Riau dan Kepulauan Riau.

Merujuk pada Tabel. 3, didapatkan informasi terkait
pelaksanaan faktor-faktor sistem manajemen pemeliharaan
rumah susun :

1. Tidak ada pihak pengelola dari tujuh belas rumah susun

yang melaksanakan seluruh faktor secara lengkap;

2. Terdapat dua faktor yang dilaksanakan oleh semua
pengelola yaitu Struktur dan Deskripsi Kerja, Standard
Operating Procedure (SOP) dan Data Historis Kegiatan
Pemeliharaan. Hal ini mudah dipahami dikarenakan :

- Salah satu readiness criteria pengusulan perawatan
rumah susun adalah pengelola harus menyampaikan
SK Badan Pengelola;

- Standard Operating Procedure (SOP) sudah disusun
oleh Direktorat Teknis terkait;

- Data historis kegiatan pemeliharaan telah terhimpun
oleh Satuan Kerja Pelaksana.

3.  Untuk aspek organisasi :

- Yayasan/Lembaga/Non-Pemerintah, secara umum
tidak memiliki staf yang kompeten;

- Pelatihan hanya pernah dilakukan kepada 1 rumah
susun diantara 17 rumah susun.
4. Untuk aspek hukum, 50% rumah susun telah memenuhi

peraturan dan pedoman pelaksanaan sistem
manajemen pemeliharaan rumah susun;
5. Untuk aspek keuangan, Pemerintah memiliki

ketersediaan dana pemeliharaan tetapi tidak didukung
dengan penyusunan anggaran dan pengawasan biaya
pemeliharaan.

6. Aspek teknis adalah aspek yang paling sedikit
pengimplementasiannya dalam manajemen
pemeliharaan rumah susun.

7. Untuk aspek administratif dan sistem informasi, faktor
yang paling banyak sudah dipenuhi adalah data historis
kegiatan pemeliharaan dan basis data penghuni.

4. Kesimpulan

Berdasarkan telaah pada pembobotan kerusakan pada
Aplikasi Suapor, rumah susun yang dikelola oleh Pemerintah
memiliki kerusakan yang lebih besar daripada rumah susun yang
dikelola oleh Yayasan/Lembaga/Non-Pemerintah. Dari lembar
pembobotan kerusakan ditemukan elemen pekerjaan yang
mengalami kerusakan yang ditemukan pada seluruh rumah
susun adalah Penutup Langit-langit, Finishing Langit-langit (cat)
dan Finishing Dinding. Oleh karena itu dalam proses
pelaksanaan pembangunan perlu dilakukan pengawasan terkait
spesifikasi, metode pekerjaan dan kelayakannya.



Kemudian, hasil telaah terhadap 17 rumah susun yang
sedang dilakukan perawatan melalui aspek-aspek manajemen
pemeliharaan, perlu disusun strategi pemeliharaan yang
berbeda baik dari sisi Yayasan/Lembaga/Non-Pemerintah
dengan Pemerintah sesuai prioritasnya.

Untuk Yayasan/Lembaga/Non-Pemerintah perlu didukung
dengan penyediaan staf yang kompeten dan mendorong
kecukupan staf khususnya staf eksternal. Kemudian, perlu
diperkuat pada aspek teknis seperti pemantauan benchmarking
dan perbaikan pola kerja pemeliharaan, inspeksi dan pemelihara
rutin dan berkala serta penyusunan rencana program
pemeliharaan.

Untuk Pemerintah, perlu diperkuat dari aspek teknis seperti
penyusunan rencana program pemeliharaan, benchmarking dan
perbaikan pola kerja pemeliharaan, inspeksi dan pemeliharaan
rutin berkala, jadwal pelaksanaan dan pemeliharaan, K3,
pemenuhan  spesifikasi  teknis, pengawasan kegiatan
pemeliharaan dan survei kepuasan penghuni.

Berdasarkan hasil telaah atas tidak atau terlaksananya
faktor-faktor manajemen pemeliharaan, maka perlu dilakukan
pelatihan secara komprehensif baik kepada
Yayasan/Lembaga/Non-Pemerintah dan Pemerintah. Pelatihan
diberikan dari sisi teknis dan manajerial sehingga sistem
manajemen pemeliharaan dengan lebih baik.
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