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PENDAHULUAN 
Kota  Semarang  merupakan  salah  satu 

salah  satu wilayah pengembangan dari Perum 
Perumnas  Regional  V  karena  jumlah 
penduduknya  yang  tinggi.  Berdasarkan  data 
BPS  Kota  Semarang  tahun  2011  diketahui 
bahwa  jumlah  penduduk  di  Kota  Semarang 
adalah 1.544.358 jiwa. Pertumbuhan penduduk 
yang tinggi menyebabkan kebutuhan rumah di 
kota  tersebut  sangat  tinggi  pula.  Tingginya 
kebutuhan  rumah  ini  ditandai  dengan 
banyaknya  pembangunan  perumahan  di 
daerah  pinggiran  meliputi  Perumnas 
Banyumanik  (1979),  Perumnas  Pucang Gading 
(1992),  Perumnas  Sendangmulyo  (1994),  dan 
perumahan  swasta  lainnya.  Sebagai 
perumahan  yang  dibangun  secara  formal  dan 
terencana,  perumnas  tersebut  dilengkapi 
dengan sarana dan prasarana  lingkungan yang 
lengkap  untuk  mendukung  penduduk  untuk 
melakukan  kegiatan  sosial  ekonominya. 
Semakin  lengkap  prasarana  dan  sarana  yang 
disediakan,  maka  semakin  puas  juga 
masyarakat  untuk  tinggal  di  dalamnya. 
Berdasarkan penelitian yang dilakukan di Brazil 
oleh Pina dan Kowaltowski et al  (2005),  faktor 
utama  yang  berhubungan  dengan  kepuasaan 
penghuni  perumahan  meliputi  prasarana 
umum  seperti  jalan,  sistem  saluran  drainase, 
dan  utilitas  dasar  yang  ada  dalam  kawasan 
perumahan (Mohit dan Azim, 2012).  

Adanya  kelengkapan  fasilitas  seperti 
fasilitas  pendidikan,  peribadatan,  kesehatan, 
olahraga,  dan  juga  transportasi  membuat 
perumnas  tersebut  semakin  laku  di  pasaran 
sehingga  menjadi  cepat  berkembang.  Hal  itu 
dapat  terlihat  dari  padatnya  bangunan, 
tingginya pergerakan, dan banyaknya aktivitas 
seperti yang ada di Perumnas Banyumanik dan 
Pucanggading. Ketika perumnas pinggiran kota 
seperti  Perumnas  Banyumanik  dan 
Pucanggading memiliki banyak aktivitas seperti 
kegiatan komersial, pendidikan, dan kesehatan, 
dan  lain‐lain,  di  Perumnas  Sendangmulyo 
justru  sepi  dari  kegiatan  tersebut.  Pada 
perumnas  ini  hanya  ditemui  beberapa 
pertokoan  dan  juga  warung‐warung  sebagai 
sarana  perdagangan  untuk  mencukupi 
kebutuhan  masyarakatnya.  Perumnas 
Sendangmulyo  yang  telah  berumur  19  tahun 
tersebut memiliki  perkembangan  yang  sangat 
lamban  (stagnansi  pembangunan)  dibanding 
dengan  perumnas  yang  lain  di  pinggiran  Kota 
Semarang.  Menurut  Said  (2012)  sebagai 

perumahan  yang  dibangun  secara  massal 
melalui  Perum  Perumnas,  kondisi  Perumnas 
Sendangmulyo  tidak  terlepas  dari 
permasalahan  penurunan  kualitas  lingkungan. 
Kondisi  tersebut  dapat  dilihat  dari  banyaknya 
kerusakan  pada  prasarana  drainase,  jalan,  air 
bersih, dan lapangan olahraga.  

Menurut  Rosenbaum  (1995)  yang 
terkenal  dengan  studi  kepuasaan  penghuni 
perumahan  di  Gautreaux menemukan  bahwa 
penduduk  perumahan  lebih  suka  tinggal  di 
pinggiran  kota  daripada  di  perumahan  pusat 
kota.  Akan  tetapi  munculnya  berbagai 
permasalahan  lingkungan  berpengaruh  juga 
terhadap  minat  masyarakat  untuk  tinggal  di 
daerah  pinggiran  kota  seperti  pada  Perumnas 
Bukit  Sendangmulyo.  Hal  ini  dapat  terlihat 
dengan masih banyaknya rumah kosong (5,5%) 
dan  juga  lahan  yang  belum  terbangun  dan 
tidak  terawat  mencapai  14,5%  di  lingkungan 
perumnas.  Dengan  adanya  berbagai 
permasalahan  tersebut  maka  perlu  dilakukan 
penelitian  guna  untuk  mengevaluasi  kinerja 
Perumnas  Bukit  Sendangmulyo.  Kepuasan 
penghuni merupakan salah satu indikator yang 
paling  banyak  dikembangkan  dalam 
mengevaluasi  kinerja  perumahan  (Teck‐Hong, 
2011).  Francescato  et  al  (1979  dalam  Mohit 
dan  Azim,  2012)  mendefinisikan  kepuasan 
perumahan  sebagai  respon  emosional 
seseorang  terhadap  hunian,  perasaan  positif 
atau  negatif  penghuni  pada  tempat  tinggal 
mereka. Oleh karena itu penelitian ini memiliki 
tujuan  untuk  mengukur  tingkat  kepuasaan 
penghuni  berdasarkan  kualitas  lingkungan  di 
Perumnas  Bukit  Sendangmulyo  berdasarkan 
variabel yang telah ditetapkan. 

Kawasan  yang  akan  dijadikan  objek 
penelitian yaitu Perumnas Bukit Sendangmulyo 
yang  terletak  di  Kelurahan  Sendangmulyo, 
Kecamatan  Tembalang,  Kota  Semarang. 
Perumnas  ini memiliki  jarak  sekitar 4,5  km  ke 
kantor Kecamatan Tembalang dan berjarak 11 
km  ke  pusat  Kota  Semarang  yaitu  kawasan 
Simpanglima.  Perumnas  tersebut  merupakan 
salah  satu  pembangunan  perumnas  dalam 
Regional  V  di  Kota  Semarang  yang  dibangun 
sejak  tahun  1994  oleh  pemerintah  pusat 
dengan  jumlah unit 2081. Untuk  lebih  jelasnya 
objek  kawasan  penelitian  dapat  dilihat  pada 
Gambar 1 di bawah ini. 
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berdasarkan  kualitas  lingkungan  di  Perumnas 
Bukit Sendangmulyo. 

 
TABEL II 

SINTESIS PEMBOBOTAN KEPUASAN 
BERDASARKAN KUALITAS LINGKUNGAN 

 

Variabel 
Total 
Skor 

Indeks 
Kepuasan (%) 

Indeks 
Kategori 

Kualitas Fisik Rumah 258 51.6 Sedang 
Kualitas Prasarana 
Lingkungan 288 57.6 Sedang 
Kualitas Sarana 
Lingkungan 249 49.8 Rendah 
Kualitas Hubungan 
Masyarakat 367 73.4 Tinggi 

Rata-rata 290.5 58.1 Sedang 
Sumber: Hasil Analisis Peneliti, 2013 

 

Berdasarkan  pembobotan  yang  telah 
dilakukan  untuk  keseluruhan  indikator 
kepuasan  didapatkan  total  skor  perhitungan 
290,5  dengan  nilai  indeks  kepuasan  58,1  %. 
Dengan  nilai  indeks  58,1  berarti  tingkat 
kepuasan  penghuni  berdasarkan  kualitas 
lingkungan  di  Perumnas  Bukit  Sendangmulyo 
termasuk dalam kategori sedang  (dengan nilai 
indeks  medium  adalah  60%).  Kepuasan 
tertinggi  dihasilkan  dari  variabel  kualitas 
hubungan masyarakat dan terendah dihasilkan 
dari  variabel  kualitas  sarana  lingkungan. Oleh 
karena  itu  secara  keseluruhan  rata‐rata 
kepuasan  penghuni  Perumnas  Bukit 
Sendangmulyo  Semarang  tergolong  dalam 
wilayah  kepuasan  rendah  karena  nilai  indeks 
yang dihasilkan kurang dari 60%. 

 
TABEL III 

SINTESIS PEMBOBOTAN KEPUASAN BERDASARKAN KUALITAS LINGKUNGAN 
DIRINCI PER‐RW 

 

Variabel 

Indeks Kepuasan (%) 
RW 15 RW 19 RW 20 RW 21 RW 22 RW 24 

Kualitas Fisik Rumah 47.8 51.1 60.0 43.6 60.0 60.0 

Kualitas Prasarana Lingkungan 54.2 55.8 55.6 58.0 79.4 65.5 

Kualitas Sarana Lingkungan 56.0 52.1 46.4 51.6 49.1 41.6 

Kualitas Hubungan Masyarakat 75.0 68.9 65.6 78.2 74.4 76.4 

Rata-rata 58.2 57.0 56.9 57.9 65.8 60.9 
Sumber: Hasil Analisis Peneliti, 2013 

 
Berdasarkan  tabel  di  atas  dapat  dilihat 

tingkat  kepuasan  penghuni  berdasarkan 
kualitas  lingkungan  pada  masing‐masing  RW. 
Tingkat  kepuasan  paling  tinggi  barada  pada 
pada RW 22 dengan nilai indeks sebesar 65,8% 
dan paling rendah berada pada RW 19 dengan 
nilai  indeks  sebesar  57,9%.  Rumah  tangga 
menilai  kondisi  perumahan  mereka 
berdasarkan  situasi  yang  sebenarnya  dan 
mereka  cenderung  mengekspresikan  tingkat 
kepuasan yang  tinggi  terhadap perumahannya 
jika  situasi  perumahan  tersebut  sudah 
memenuhi  standar kenyamanan  tinggal  (Teck‐
Hong, 2011). Oleh karena itu cukup rendahnya 
tingkat  kepuasan penghuni di Perumnas Bukit 
Sendangmulyo  ini  menunjukkan  bahwa 
sebetulnya  lingkungan  Perumnas  Bukit 
Sendangmulyo  tersebut  belum  sepenuhnya 
memenuhi  standar  kenyamanan  tinggal  bagi 
penghuninya. 

 

 
Sumber: Hasil Analisis Peneliti, 2013 
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DIAGRAM PENGARUH VARIABEL TERHADAP 
KEPUASAN PENGHUNI PERUMNAS BUKIT 

SENDANGMULYO SEMARANG 

 

51,6%

57,6%

49,8%

73,4%

Kualitas Fisik
Rumah

Kualitas
Prasarana
Lingkungan

Kualitas
Sarana

Lingkungan

Kualitas
Hubungan
Masyarakat

Nilai Kepuasan Saat Ini 
Nilai Kepuasan Maksimal 



Kajian Kepuasan Penghuni Berdasarkan Kualitas Lingkungan  Yudhi Widiastomo 

Teknik PWK; Vol. 2; No. 3; 2013; hal. 619-627     | 627 

Apabila  masing‐masing  variabel 
kepuasan  tersebut  dapat  menghasilkan  nilai 
indeks  maksimal  yaitu  100%,  maka  nilai 
kepuasan  maksimal  dari  luas  bidang  hitam 
yang  dapat  dihasilkan  adalah  20.000. 
Sedangkan  untuk  nilai  kepuasan  penghuni 
Perumnas  Bukit  Sendangmulyo  saat  ini  dari 
luas  bidang  biru  berdasarkan  penelitian  yang 
telah  dilakukan  adalah  6641.  Apabila  nilai 
kepuasan  saat  ini  tersebut  dibandingkan 
dengan  nilai  maksimalnya,  maka  kepuasan 
penghuni  Perumnas  Bukit  Sendangmulyo 
masih  mencapai  33,2%.  Dari  prosentase 
tersebut maka dapat ditarik kesimpulan bahwa 
untuk  mencapai  kepuasan  yang  maksimum 
terhadap kualitas lingkungan, tingkat kepuasan 
penghuni  di  Perumnas  Bukit  Sendangmulyo 
masih jauh dari nilai kepuasan maksimalnya. 
 
KESIMPULAN 

Secara  keseluruhan  penilaian  tingkat 
kepuasan  penghuni  berdasarkan  kualitas 
lingkungan  di  Perumnas  Bukit  Sendangmulyo 
termasuk  dalam  kategori  sedang  dengan  nilai 
indeks  sebesar  58.1%  (dengan  nilai  tengah 
adalah  60%).  Tingkat  kepuasan  di  Perumnas 
Bukit  Sendangmulyo  paling  tinggi  dipengaruhi 
oleh  variabel  kualitas  hubungan  masyarakat 
dengan indeks 73,4% sehingga termasuk dalam 
kategori  tinggi.  Hasil  penelitian  ini 
menunjukkan bahwa akibat kurang lengkapnya 
sarana  lingkungan  seperti  sekolah,  sarana 
kesehatan,  pasar,  dan  taman  bermain  di 
Perumnas  Bukit  Sendangmulyo, maka  tingkat 
kepuasan  penghuninya  terhadap  kualitas 
sarana  termasuk  dalam  kategori  rendah 
dengan  nilai  indeks  sebesar  49,8%.  Buruknya 
kualitas  air  bersih  karena  keruh  dan 
mengandung  zat  kapur,  rusaknya  jalan  utama 
perumnas,  dan  tidak  terawatnya  drainase  di 
Perumnas Bukit Sendangmulyo mengakibatkan 
tingkat  kepuasan  penghuni  berdasarkan 
kualitas  prasarana  di  Perumnas  Bukit 
Sendangmulyo  termasuk  dalam  kategori 
sedang  dengan  nilai  indeks  sebesar  57,6%. 
Berdasarkan  penelitian  juga  didapatkan  hasil 
bahwa tingkat kepuasan penghuni berdasarkan 
kualitas  fisik  rumah  termasuk  dalam  kategori 
sedang  dengan  nilai  indeks  sebesar  51,6%. 
Oleh karena  itu  tingkat kepuasan di Perumnas 
Bukit  Sendangmulyo  secara  berurutan  mulai 
dari  paling  besar  dipengaruhi  oleh  kualitas 

hubungan  masyarakat,  kualitas  prasarana 
lingkungan,  kualitas  fisik  rumah,  dan  dan 
terendah  dipengaruhi  oleh  kualitas  sarana 
lingkungan. 
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