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Abstrak—Kepuasan berhuni adalah sebuah konsep yang
merujuk pada tingkat kepuasan sebuah rumah tangga terhadap
situasi hunian yang sedang mereka tinggali. Apartemen sebagai
salah satu pilihan berhuni yang bisa menjadi solusi perkotaan
untuk mengatasi keterbatasan lahan dan housing backlog
nyatanya masih kurang diminati oleh mayoritas penduduk
Indonesia. Pengaruh pandemi COVID-19 membuat masyarakat
tidak puas terhadap hunian vertikal dengan kurang luasnya
lahan untuk bergerak dan kebutuhan akan udara segar. Tidak
terpenuhinya kebutuhan dan aspirasi penghuni apartemen
menimbulkan ketidakpuasan berhuni yang dapat mendorong
intensi untuk berpindah ke hunian yang dipreferensikan.
Terdapat ketidakseimbangan pasar apartemen menengah ke
bawah di Kota Surabaya dimana rata-rata absorption rate
sebesar 21,39% menunjukkan permintaan unit yang tinggi,
sementara vacancy rate sebesar 21,68% mengindikasikan jumlah
unit kosong yang tinggi pula. Kondisi ini mendukung anggapan
apartemen sebagai hunian transisi sebelum beralih menempati
rumah tapak untuk jangka panjang. Penelitian ini berusaha
meneliti fenomena tersebut menilai tingkat kepuasan penghuni
apartemen kelas menengah ke bawah di Kota Surabaya. Ruang
lingkup penelitian akan mencakup 41 apartemen kelas menengah
ke bawah dengan rentang harga unit 175 juta hingga 2,03 milyar
rupiah yang tersebar di Surabaya, dimana sebesar 56,16% dari
seluruh apartemen wilayah tersebut tergolong ke dalam tipe
apartemen ini. Tingkat kepuasan penghuni dianalisis
menggunakan metode analisis statistik deskriptif. Penghuni
apartemen kelas menengah ke bawah di Kota Surabaya
umumnya merasa puas ketika meninggali unit huniannya dengan
memberi rata-rata skor sebesar 3.88. Aksesibilitas menuju
supermarket/pasar  serta  Aksesibilitas menuju fasilitas
perbelanjaan menjadi indikator yang paling memuaskan
sedangkan Fasilitas lift dan Fasilitas parkir memiliki kinerja
yang paling kurang memuaskan. Keseluruhan proses penelitian
diharapkan mampu membantu pemerintah dan pengembang
untuk mengidentifikasi dan meningkatkan kinerja faktor-faktor
ketidakpuasan penghuni sehingga kemauan penghuni untuk
tinggal di apartemen kelas menengah ke bawah dalam jangka
panjang meningkat.

Kata Kunci—Kkepuasan berhuni, apartemen kelas menengah ke
bawah, Surabaya

I. PENDAHULUAN

epuasan berhuni merujuk pada tingkat kepuasan yang
dirasakan oleh sebuah rumah tangga terhadap situasi
hunian saat ini [1], [2]. Kepuasan menghuni didefinisikan
sebagai kesenjangan yang dirasakan antara kebutuhan dan

aspirasi dengan kenyataan dari konteks hunian yang sedang
ditinggali. Penghuni tak hanya menilai kepuasan atas unsur
fisik yang mereka manfaatkan, namun juga unsur sosial atau
psikologis yang mereka rasakan [3], [4]. Hal ini berkaitan
dengan pemenuhan kubutuhan, ekspektasi, dan pencapaian
penghuni [5], [6].

Speare [7] berteori bahwa terdapat kaitan erat antara
kepuasan berhuni dengan keinginan untuk berpindah tersebut.
Ketidakpuasan terhadap bangunan dan unit hunian dikaitkan
dengan kemungkinan lebih besar untuk mempertimbangkan
pindah [8]. Umumnya, keluarga diharapkan untuk pindah ke
rumah terpisah setelah memiliki anak [9], [10]. Hal ini berefek
pada Ketidakselasaran permintaan dan penawaran pasar
apartemen. Area utama ketidakselarasan tersebut meliputi
terbatasnya ketersediaan apartemen yang lebih besar atau
apartemen yang melalui desain, atraksi, atau ukurannya, dapat
mengakomodasi pasangan, lajang, keluarga, atau rumah
tangga yang tinggal bersama [11].

Kepadatan penduduk yang terus bertumbuh di suatu
wilayah mendorong efek berganda pada peningkatan
kepadatan permukiman, salah satunya dengan membangun
hunian bertingkat atau apartemen [12]. Apartemen dianggap
sebagai solusi untuk masalah perumahan di perkotaan serta
menjadi respon terhadap tekanan mewujudkan kepadatan
tinggi [13]-[15]. Bergeser dari tujuan awal tersebut,
apartemen masa kini banyak dibangun oleh sektor privat di
lokasi-lokasi strategis tengah kota [16].

Dari hasil penelitian terdahulu berkaitan dengan kepuasan
berhuni di apartemen, diketahui bahwa rata-rata penghuni
puas dengan hunian yang mereka tinggali [17]-[19]. Meski
begitu, masih terdapat beberapa faktor yang kurang
memuaskan, seperti pada faktor kualitas drainase, lanskap,
parkiran mobil, harga yang mahal, dan pelayanan yang
diberikan [17], [20]. Penelitian terdahulu yang juga berfokus
pada apartemen menengah ke bawah di Kota Surabaya
menemukan pemeliharaan dan operasional sebagai faktor
kepuasan yang perling diprioritaskan, namun kondisi ini
terjadi di tahun 2018, sebelum pandemi COVID-19 merebak.

Kepuasan hunian sejatinya tidak bersifat permanen dan
karakteristiknya berubah seiring berjalannya waktu [21].
Kondisi pandemi yang berlangsung selama tahun 2020-2022
pada studi kasus apartemen lain turut berkontribusi pada
persepsi penghuni yang lebih negatif terhadap jumlah/tata
letak ruang apartemen, ruang terbuka pribadi, dan gangguan
kebisingan yang lebih besar [22]. Hal ini mengarah kepada
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tantangan kompleks antara dampak pribadi, sosial, dan
lingkungan dari pandemi terhadap penghuni.

Di Kota Surabaya, sebesar 35,97% atau lebih dari sepertiga
rata-rata pengeluaran perkapita digunakan untuk komoditas
perumahan dan fasilitas rumah tangga [23]. Angka tersebut
menunjukkan betapa pentingnya tempat tinggal sebagai
kebutuhan primer masyarakat. Hunian apartemen tak luput
menjadi salah satu pilihan bermukim.

Colliers Quarterly Property Market Report H1 2023
melaporkan bahwa terdapat total pasokan apartemen sebanyak
53.978 unit di Kota Surabaya [24]. Pada tipe apartemen kelas
menengah ke bawah (lower-middle), ada sebanyak 41
apartemen pada rentang harga penjualan di antara 175 juta
hingga 2,03 miliar rupiah. Rata-rata tingkat absorpsi
(absorption rate) apartemen tipe ini adalah 21,39% yang
mengindikasikan seller’s market atau permintaan unit yang
tinggi. Sementara itu, justru rata-rata tingkat kekosongan
(vacancy rate) menyentuh 21,68% yang mengartikan bahwa
pasar berada dalam kondisi tidak seimbang (unbalanced
market) karena masih banyak unit yang tidak dihuni oleh
pemiliknya.

Pada faktanya, apartemen seringkali masih dianggap
sebagai 'batu loncatan' bagi rumah tangga menuju hunian
tapak karena masih adanya keraguan untuk menjadikan
apartemen sebagai rumah dalam jangka panjang [25].
Sebagian pembeli unit apartemen berasal dari investor hanya
bertujuan untuk mendapatkan profit semata sehingga memicu
lonjakan harga pasar properti [26], [27].

Peneliti berpendapat gedung-gedung tinggi bukanlah
lingkungan hidup yang baik untuk ditinggali karena
penghuninya merasa terpenjara dan terisolasi dari makhluk
hidup lainnya [28]. Perumahan bertingkat tinggi kerap
diasosiasikan dengan kondisi kehidupan yang bermasalah,
daerah yang kekurangan, lokasi yang terisolasi, populasi yang
miskin, citra negatif, isolasi sosial, polusi, dan kejahatan [14],
[29].

Sentiment Survey H1 2023 Rumah.com mengungkap
bahwa 2 dari 3 orang di Indonesia enggan tinggal di
apartemen dengan berbagai alasan, seperti bisa mendapatkan
rumah tapak yang lebih besar dengan harga sama, enggan
tinggal di gedung bertingkat, kurang nyaman dengan status
legalitasnya, hingga merasa apartemen tak cukup untuk
menampung keluarga besar [30]. Sementara itu, tercatat ada
7.486 KK non-MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah) di
Kota Surabaya yang mengajukan permohonan unit hunian
rumah susun sewa (Rusunawa). Hal ini menunjukkan bahwa
hunian vertikal masih memiliki peminat untuk ditinggali.

Untuk menjawab permasalahan tersebut, penelitian ini
bertujuan untuk mengukur tingkat kepuasan penghuni
apartemen kelas menengah ke bawah, yakni apartemen dengan
harga jual unit pada rentang 175 juta hingga 2,03 milyar
rupiah, yang tersebar di Kota Surabaya. Apartemen kelas
menengah ke bawah menjadi fokus penelitian karena penghuni
yang tinggal pada hunian ini rentan untuk berpindah apabila
mengalami ketidakpuasan dalam berhuni maupun ketika sudah

mampu untuk pindah ke hunian yang lebih baik. Dengan
penelitian ini, diharapkan teridentifikasi atribut-atribut
apartemen di Kota Surabaya yang memerlukan perhatian
khusus agar mampu meningkatkan kepuasan penghuni.

Il. TINJAUAN PUSTAKA

A. Apartemen

Perumahan bertingkat tinggi—sebagai bentuk hunian yang
compact—dianggap mampu  solusi perumahan yang
berkelanjutan oleh banyak pembuat kebijakan, pengembang,
perencana, dan perancang di seluruh dunia [31], [32]. Gedung
bertingkat tinggi awalnya dianggap sebagai solusi negara
untuk masalah perumahan di kota pasca-perang [13]. Bergeser
dari tujuan awal tersebut, gedung bertingkat masa kini banyak
dibangun oleh sektor privat di lokasi-lokasi strategis tengah
kota dan lebih tinggi [16].

Tipe bangunan apartemen yang umumnya dibangun
pengembang di Indonesia adalah apartemen berelevator
dengan tinggi 6-7 lantai atau lebih. Hunian apartemen sendiri
didefinisikan KBBI sebagai tempat tinggal yang terdiri atas
ruang duduk, kamar tidur, kamar mandi, dapur, dan
sebagainya yang berada pada satu lantai bangunan bertingkat
yang besar dan mewah dilengkapi dengan berbagai fasilitas
[33].

Sebagian pendapat menyebutkan gedung-gedung tinggi
bukanlah lingkungan hidup yang baik untuk ditinggali karena
penghuninya merasa terpenjara dan terisolasi dari makhluk
hidup lainnya, atau karena anak-anak tidak dapat bersentuhan
langsung dengan alam [28]. Hunian bertingkat tinggi kerap
diasosiasikan dengan kondisi kehidupan yang bermasalah,
daerah yang kekurangan, lokasi yang terisolasi, populasi yang
miskin, citra negatif, isolasi sosial, polusi, dan kejahatan [29].
Tipe hunian ini masih diperdebatkan terkait masalah
kelayakhuniannya, seperti kurangnya keamanan dan
keselamatan, masalah kesehatan serta perilaku anak-anak, dan
lain-lain [14].

B. Konsep kepuasan berhuni

Kepuasan dipandang sebagai produk dari perbandingan
antara penilaian situasi kehidupan di mana individu
menemukan diri mereka sendiri dan standar internal mereka
berdasarkan pengalaman dan pengamatan di masa lalu [34].
Kepuasan menghuni merujuk pada tingkat kepuasan yang
dirasakan oleh sebuah rumah tangga terhadap situasi hunian
saat ini dan merupakan pendekatan evaluasi untuk menilai
kualitas unit hunian [2]. Rumah tangga menilai Kkondisi
perumahan mereka berdasarkan situasi perumahan aktual dan
norma-norma perumahan, dan mereka cenderung menyatakan
tingkat kepuasan yang tinggi terhadap perumahan jika situasi
perumahan saat ini memenuhi norma-norma tersebut.

Kepuasan menghuni juga dapat menyediakan indikasi
perbedaan antara situasi aktual suatu rumah tangga dan situasi
yang diinginkan [35]. Hal ini berkaitan dengan pemenuhan
kubutuhan, ekspektasi, dan pencapaian penghuni [6]. Pendapat
lain mendefinisikan kepuasan berhuni sebagai aspek spasial
yang mencakup kepuasan pada hunian yang ditinggali serta
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kepuasan pada area lingkungan sekitar [36]. Penilaian
kepuasan bersifat subjektif untuk lingkungan yang objektif
[37]. Penghuni tak hanya menilai kepuasan atas unsur fisik
yang mereka manfaatkan, namun juga unsur sosial atau
psikologis yang mereka rasakan [3].

Ketidakpuasan terhadap bangunan dan unit hunian
dikaitkan dengan kemungkinan lebih  besar untuk
mempertimbangkan pindah [8]. Namun, berpindah merupakan
opsi sulit yang direalisasikan karena penghuni seringkali
terhalang oleh keterbatasan finansial maupun tekanan di pasar
hunian [6]. Mobilitas berkaitan erat dengan siklus keluarga
dan kecenderungan untuk berpindah lebih besar pada saat
jumlah anggota keluarga bertambah besar [38].

C. Faktor-faktor yang menentukan kepuasan berhuni di
apartemen

Sejak abad ke-20, telah banyak peneliti yang berusaha
mengonstruksikan dimensi-dimensi berpengaruh terhadap
kepuasan berhuni. Weidemann & Anderson [39] membuat
model konseptual kepuasan berhuni dengan berfokus pada
aspek Community, aspek Neighborhood, aspek Site, aspek
Unit/Building/Lot, dan aspek Room. Dalam konteks hunian
apartemen, kepuasan dapat dipengaruhi oleh manajemen dan
pemeliharaan, lingkungan sekitar, tetangga, fasilitas rekreasi,
ambiensi  lingkungan, dan lingkungan sekitar. Faktor
manajemen dan pemeliharaan juga mempengaruhi kepuasan
pada penghuni apartemen yang dikelola oleh pengembang
[40]. Sementara itu, Zadkarim & Emari [41] menguji
hubungan faktor-faktor berpengaruh pada kepuasan pengguna
apartemen yang kemudian menghasilkan 4 dimensi, antara
lain customer cost, physical quality, environmental quality,
dan project facilities.

Beberapa penelitian terdahulu telah berfokus menjawab
masalah kepuasan penghuni hunian apartemen. Pada level unit
apartemen, luas unit disoroti sebagai faktor penting yang
mempengaruhi kepuasan berhuni [34]. Unit yang sempit
berpotensi mendorong penghuni untuk berpindah. Selain itu,
model dan desain unit menjadi faktor yang paling banyak
digunakan peneliti untuk mengukur kepuasan berhuni di
apartemen [18], [21], [42], [43]. Pelayanan utilitas seperti
listrik, perpipaan, dan air bersih sebagai kebutuhan mendasar
penghuni turut menjadi faktor signifikan terhadap kepuasan
mereka [17], [19], [20].

Keterikatan pada lingkungan sekitar atau sense of place
didukung sebagai faktor kepuasan berhuni yang perlu disorot
[17], [18]. Faktor kepuasan turut mempertimbangkan struktur
bangunan dan material bangunan (finishes) karena merujuk
pada kenyamanan bertempat tinggal pada kawasan yang
dihuni sehingga menimbulkan rasa aman dan persatuan
dengan tempat tersebut [44]. Masalah kecukupan tempat
parkir, drainase, dan lanskap menjadi fasilitas bangunan
apartemen yang sering dikeluhkan penghuni [17]-[19]. Selain
itu, ketersediaan ruang terbuka berupa area komunal atau
taman serta area bermain anak-anak mampu menaikkan
tingkat kepuasan tersebut [21], [40], [45].

Pada tahun 2018, [42] menganalisa faktor yang berpengaruh

ke kepuasan para penghuni apartemen kelas menengah bawah
di Kota Surabaya, tetapi hanya terbatas pada faktor
aksesibilitas, desain bangunan, pemeliharaan dan operasional,
serta kualitas pelayanan. Pengelolaan hunian apartemen di

Surabaya yang umumnya menjadi tanggung jawab
pengembang dianggap turut mempengaruhi kepuasan
penghuninya. Bangunan apartemen perlu mendapatkan

pemeliharaan secara berkala untuk memastikan kenyamanan
penghuni dalam bertempat tinggal [17]. Selain itu, kepuasan
berhuni juga dapat dipengaruhi oleh kebijakan serta larangan
yang ditetapkan pengembang maupun pemerintah bagi
masyarakat yang menempati apartemen [20], [42].

Bangunan apartemen yang identik dengan letak strategis di
dalam kota membawa keunggulan pada aksesibilitas fasilitas
tertentu seperti supermarket, fasilitas pendidikan, fasilitas
peribadatan, fasilitas kesehatan, fasilitas rekreasi, dan fasilitas
perbelanjaan [18], [42]. Penghuni juga akan merasa puas jika
memiliki kemudahan dan kecepatan dalam mencapai tempat
kerja serta pemberhentian transportasi publik terdekat [7],
[18].

Dari segi sosio-ekonomi, ditemukan bahwa tidak ada faktor
yang signifikan terhadap kepuasan berhuni di apartemen [19].
Namun, hubungan sosial berupa keharmonisan dalam
bertetangga dan keamanan lingkungan seringkali ditemui
berpengaruh pada kepuasan tersebut. Penelitian lain [20] juga
menemukan bahwa kebisingan menjadi prediktor kepuasan
berhuni yang konsisten untuk apartemen dari waktu ke waktu.

I1l. METODE PENELITIAN

A. Variabel Penelitian

Pengukuran  tingkat kepuasan  berhuni  apartemen
menggunakan total 5 variabel dan 28 indikator yang
dihasilkan dari proses sintesis pustaka. Rincian variabel,
indikator ada pada Tabel 1.

B. Lokasi Penelitian

Terdapat total 41 apartemen menengah ke bawah dengan
rata-rata harga jual unit pada kisaran 175 juta hingga 2,03
milyar rupiah yang menyebar di penjuru Kota Surabaya.
Rentang harga tersebut didasarkan pada tipologi kelas
apartemen yang dibuat olehn DJPI PUPR [46]. Lokasi
penelitian difokuskan pada 28 apartemen yang tersebar pada
empat bagian wilayah Surabaya. Penentuan tersebut
didasarkan pada apartemen responden yang menjadi sampel
penelitian. Apartemen yang menjadi lokasi penelitian adalah
sebagai berikut:

Surabaya Timur Surabaya Selatan

- Amor Tower - Bess Mansion

- Bale Hinggil - Best Western Papilio

- Dian Regency - City square

- Eastcoast Residence - Klaska Residance

- Educity Residence - Orchard

- Grand Dharmahusada - Puncak Bukit Golf
Lagoon - Puncak CBD

- Gunawangsa Manyar - Puncak Permai
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No Variabel

Indikator

Sumber Pustaka

1 Kualitas Unit

2 Fasilitas
Apartemen

3 Manajemen
Apartemen

4 Aksesibilitas

5 Kualitas
Lingkungan
Sekitar

Luas unit
Model & desain unit

Pencahayaan alami
Listrik

Air bersih
Pengawasan keamanan

Struktur bangunan

Material bangunan (finishes)
Lanskap yang baik

Drainase

Fasilitas ruang terbuka/taman
Fasilitas area bermain anak-anak
Fasilitas parkir

Lift

Pelayanan manajemen apartemen
Aturan bertempat tinggal
Pemeliharaan berkala bangunan
Supermarket/pasar

Tempat kerja

Fasilitas pendidikan

Fasilitas peribadatan
Fasilitas kesehatan
Fasilitas rekreasi
Fasilitas perbelanjaan
Transportasi publik

Kerawanan tindak kejahatan
Keharmonisan bertetangga
Kebisingan

Alagbe & Babajide (2020), Emami & Sadeghlou (2023), Ali et al. (2021), Kabisch et al
(2022)

Mridha (2015), Harsono et al. (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020),
Emami & Sadeghlou (2023), Ali et al. (2021), Kabisch et al (2022)

Mridha (2015), Milié & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020)

Erdogdu & Sari (2018), Alagbe & Babajide (2020), Emami & Sadeghlou (2023), Ali et al.
(2021)

Erdogdu & Sari (2018), Emami & Sadeghlou (2023)

Erdogdu & Sari (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020), Emami &
Sadeghlou (2023), Kabisch et al (2022)

Erdogdu & Sari (2018), Kabisch et al (2022)

Erdogdu & Sari (2018), Alagbe & Babajide (2020), Emami & Sadeghlou (2023)

Alagbe & Babajide (2020)

Erdogdu & Sari (2018), Alagbe & Babajide (2020), Ali et al. (2021)

Mridha (2015), Alagbe & Babajide (2020), Emami & Sadeghlou (2023)

Mridha (2015), Erdogdu & Sari (2018), Ali et al. (2021) , Kabisch et al (2022)

Mridha (2015), Erdogdu & Sari (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020)
Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020), Ali et al. (2021)

Mridha (2015), Harsono et al. (2018)

Mridha (2015), Harsono et al. (2018), Emami & Sadeghlou (2023)

Mridha (2015), Harsono et al. (2018), Alagbe & Babajide (2020)

Harsono et al. (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020)

Harsono et al. (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020)

Harsono et al. (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020), Emami & Sadeghlou
(2023)

Harsono et al. (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Alagbe & Babajide (2020)

Mili¢ & Zhou (2018), Emami & Sadeghlou (2023)

Mridha (2015), Mili¢ & Zhou (2018), Emami & Sadeghlou (2023)

Emami & Sadeghlou (2023), Ali et al. (2021), Kabisch et al (2022)

Erdogdu & Sari (2018), Mili¢ & Zhou (2018), Emami & Sadeghlou (2023), Kabisch et al
(2022)

Mili¢ & Zhou (2018), Emami & Sadeghlou (2023)

Erdogdu & Sari (2018), Emami & Sadeghlou (2023)

Mili¢ & Zhou (2018), Emami & Sadeghlou (2023)

- Gunawangsa MERR
- Menara Rungkut

- Metropolis

- Puncak Dharmahusada
- Puncak Kertajaya

- Puri Mas
- Taman Melati

- Tanglin

Surabaya Pusat

- Trillium

- The Vertu Apartment

- Grand Shamaya
- Gunawangsa Tidar

b) Sedang menghuni salah satu apartemen kelas menengah
bawah di Kota Surabaya.

D. Metode Pengumpulan Data

kuesioner. Hal ini
melalui pertanyaan terstruktur yang diberikan

ke

Data penelitian didapatkan melalui survei penyebaran
bertujuan untuk mengumpulkan data
kepada

Surabaya Barat
- Waterplace residence

C. Populasi dan Sampel

Populasi penelitian melingkupi seluruh penghuni apartemen
kelas menengah ke bawah yang terdapat di wilayah amatan.
Sampel diharapkan bisa memberi penilaian kepuasan berhuni
dengan tiap satu responden dianggap mewakili persepsi satu
unit hunian. Sampel dipilih menggunakan metode purposive
sampling, yakni metode pengambilan sampel dengan
mempertimbangan kriteria tertentu untuk mendapat hasil yang
representatif terhadap kondisi penghuni apartemen kelas
menengah ke bawah di Kota Surabaya.

Maka dari itu, perlu ditetapkan batasan berupa kriteria
responden sebagai sampel penelitian. Kriteria responden yang
cocok menjadi sampel penelitian antara lain:

a) Minimal berusia 17 tahun.

responden penghuni apartemen kelas menengah ke bawah di
Kota Surabaya. Penyebarannya dilakukan melalui penyebaran
kertas Kkuesioner secara langsung di beberapa apartemen
beserta penyebaran formulir online melalui media sosial
Instagram dan X dalam rentang bulan Maret hingga Mei 2024.

E. Metode Analisis Data

Analisis dilakukan dengan metode descriptive statistics
analysis (analisis statistik deskriptif) menggunakan input
penilaian kepuasan berhuni sampel penghuni apartemen kelas
menengah ke bawah di Kota Surabaya. Analisis statistik
deskriptif adalah teknik untuk memproses data numerik
mentah menjadi bentuk yang dapat digunakan [47]. Teknik ini
mencakup metode untuk mengumpulkan, mengatur,
meringkas, menggambarkan, dan menyajikan informasi
numerik dalam bentuk visualisasi data. Hal tersebut berguna
menggambarkan karakteristik dari pengamatan yang dilakukan
[48].
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Skala pengukuran statistik deskriptif yang digunakan pada
tahap ini ialah skala ordinal yang mengklasifikasikan sesuatu
(baik ukuran ataupun kualitas) ke dalam beberapa kategori
yang diurutkan berdasarkan karakteristiknya. Meskipun skala
ordinal menghasilkan variabel pengukuran kuantitatif, namun
interval pada skala ordinal ditentukan secara subjektif dan
dengan demikian dapat berbeda untuk semua pengguna skala
[47]. Salah satu bentuk skala ordinal adalah skala likert [49].
Skala likert dikembangkan oleh Likert untuk mengukur 'sikap’
dengan cara yang diterima dan divalidasi secara ilmiah dengan
skala 5 poin berupa; (1) sangat setuju, (2) setuju, (3) ragu-
ragu, (4) tidak setuju, dan (5) sangat tidak setuju [50]-[52].
Untuk menilai kepuasan penghuni apartemen kelas menengah
di Kota Surabaya, diterapkan pengukuran skala likert 5 poin
untuk tingkat kepuasan dengan rincian sebagai berikut:

1 = Sangat Tidak Puas

2 =Tidak Puas
3 =Ragu-ragu
4 =Puas

5 = Sangat Puas

Sebelum kuesioner penelitian disebarkan ke seluruh sampel,
perlu dilakukan uji validitas dan uji reliabilitas kuesioner
terlebih dahulu menggunakan software SPSS. Kuesioner yang
telah dibuat awalnya disebar kepada minimal 30 sampel
responden penghuni apartemen. Langkah selanjutnya adalah
melakukan uji validitas data yang telah terkumpul dengan
syarat tingkat signifikansi 0.05, lalu menguji reliabilitas data
dengan syarat minimal nilai Cronbach’s Alpha lebih dari 0.70.

Setelah kuesioner dipastikan valid dan reliabel, maka
dilanjut dengan langkah-langkah analisis dengan software
SPSS sebagai berikut:

1) Penyebaran kuesioner kepada seluruh sampel responden

2) Kompilasi data hasil kuesioner.

3) Mencari ukuran tendensi sentral (mean, median, modus)
untuk menyatakan nilai sentral atau tengah atau rata-
rata.

4) Mencari ukuran dispersi (jangkauan, standar deviasi,
varians, minimum dan maksimum) untuk menyatakan

seberapa banyak nilai-nilai data berbeda atau
menyimpang dari nilai pusatnya.
5) Mencari ukuran kurtosis dan skewness dengan

mengidentifikasi ukuran berat dan simetris atau tidaknya
suatu distribusi.

6) Menyajikan visualisasi data dan interpretasi dari ukuran-
ukuran yang telah dicari.

7) Menarik kesimpulan dilakukan mengidentifikasi faktor-
faktor yang memiliki angka yang signifikan lalu
dikaitkan dengan kondisi empiris serta penelitian
terdahulu.

Seluruh tahap analisis ini akan memberikan gambaran

tentang nilai tingkat kepuasan berhuni penghuni apartemen
kelas menengah ke bawah di Kota Surabaya.

Tabel 2.
Karakteristik responden kuesioner kepuasan berhuni
n % n %
Jenis Kelamin Pendapatan Rumah Tangga per Bulan
Perempuan 66 71.0 <Rp2.500.000 4 43
Laki-laki 27 29.0 Rp2.500.001-Rp5.000.000 10 10.8
Usia Rp5.000.001-Rp10.000.000 24 258
17-20 tahun 32 34.4 Rp10.000.001-Rp15.000.000 14 151
21-30 tahun 30 32.3 >Rp15.000.000 20 215
31-40 tahun 17 18.3 Tidak bersedia menyebutkan 21 226
41-50 tahun 9 9.7 Tipe Unit
50-60 tahun 5 5.4 Studio 26 280
Lama Tinggal 1 BR (1 kamar) 19 204
< 6 bulan 7 7.5 2BR (2 kamar) 42 452
6-11 bulan 13 14.0 3 BR (3 kamar) 6 65
1-3 tahun 56 60.2 Status Kepemilikan
4-6 tahun 10 10.8 Milik sendiri 40 43.0
7-10 tahun 6 6.5 Sewa bulanan 11 118
> 10 tahun 1 1.1 Sewa tahunan 32 344
Anggota Rumah Tangga Milik kantor/keluarga/teman 10 10.8
1 orang 31 33.3 Bagian Wilayah
2 orang 39 419 Pusat 7 15
3 orang 13 14.0 Timur 65 69.9
4 orang 7 7.5 Selatan 19 204
> 4 orang 3 3.2 Barat 2 22

IV. HASIL DAN DISKUSI

A. Karakteristik Responden

Sejumlah total 93 responden menjadi objek penelitian untuk
mendalami persepsi penghuni apartemen kelas menengah ke
bawah di Kota Surabaya terkait kepuasan berhuni dan intensi
mereka untuk berpindah. Profil yang menggambarkan
karakteristik responden dirangkum pada Tabel 2.

Objek penelitian didominasi oleh responden berjenis
kelamin perempuan sejumlah 66 (71%) responden. Hal ini
mengindikasikan bahwa responden laki-laki tak lebih dari
sepertiga keseluruhan responden. Jika ditinjau dari kelompok
usia, objek penelitian didominasi oleh responden dengan usia
17-20 tahun, yakni sejumlah 32 responden (34.4%), diikuti
dengan kelompok usia 21-30 tahun, 31-40 tahun, 41-50 tahun,
hingga 50-60 tahun.

Durasi lama tinggal objek penelitian di unit apartemen
cukup bervariasi, mulai dari kurang dari 1 tahun hingga lebih
dari 10 tahun. Mayoritas responden (60.2%) telah bertempat
tinggal selama 1-3 tahun di unit saat ini. Objek penelitian yang
menghuni unit paling banyak tinggal berdua dengan
keluarga/teman/rekan dengan jumlah 39 responden (41.9%).
Sementara itu, terdapat responden yang hanya tinggal sendiri
hingga tinggal berlima atau lebih dengan keluarganya.

Dari segi pendapatan rumah tangga yang turut mencakup
pendapat seluruh anggota rumah tangga dalam satu unit,
sebanyak 24 responden (25.8%) berpendapatan antara
Rp5.000.001-Rp10.000.000 per bulan dan 21.5% lainnya
mengaku berpendapatan lebih dari Rp15.000.000 per bulan.

Apartemen menengah ke bawah di Kota Surabaya umumnya
menyediakan tipe unit yang beragam, mulai dari unit tipe
studio hingga unit tipe 3 BR (3 kamar). Objek penelitian
didominasi oleh responden yang tinggal di unit 2 BR, yakni
sejumlah 42 responden (45.2%). Sejumlah 40 responden
(43%) menghuni unit dengan status kepemilikan milik sendiri.
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Unit apartemen yang ditinggali responden menyebar di
empat bagian wilayah Kota Surabaya, antara lain Surabaya
Timur, Surabaya Selatan, Surabaya Pusat, dan Surabaya Barat.
Responden terbanyak berasal dari Surabaya Timur, yakni
sejumlah 65 responden (69.9%).

B. Uji Validitas & Reliabilitas

Dilakukan uji validitas dan uji reliabilitas kuesioner
terhadap 30 sampel uji yang tinggal di apartemen menengah
ke bawah di kawasan Kota Surabaya menggunakan software
SPSS. Kedua pengujian tersebut ditujukan untuk memastikan
ketepatan variabel yang digunakan guna mengukur persepsi
responden dan Kkonsistensi skor yang mereka isi pada
kuesioner yang diberikan.

Dari hasil uji validitas, diketahui bahwa terdapat 3
indikator dari total 28 indikator penelitian yang tidak valid,
yakni indikator “Model & desain unit”, “Pencahayaan alami”,
dan “Aksesibilitas ke tempat kerja”. Maka dari itu, hanya 25
indikator valid yang digunakan untuk mengukur tingkat
kepuasan penghuni apartemen menengah ke bawah di Kota
Surabaya.

Selanjutnya, dilakukan pengujian reliabilitas pada 25
indiktor tersebut. Hasil uji reliabilitas menunjukkan nilai
Cronbach’s Alpha sebesar 0.964. Angka ini lebih besar dari
batas minimum reliabilitas 0.600 sehingga dapat disimpulkan
bahwa 25 indikator penelitian bersifat reliable. Hasil
pengisian kuesioner dari 5 variabel dan 25 indikator inilah
yang digunakan untuk menganalisis statistik deskriptif.

C. Analisis tingkat kepuasan berhuni
mempengaruhinya

Dari hasil analisis statistik deskriptif, diketahui bahwa rata-
rata skor dari seluruh variabel dalam penelitian ini adalah
sebesar 3.88. Dari kelima variabel, variabel “Aksesibilitas”
memiliki skor rata-rata tertinggi, yakni mencapai 4.09
sementara skor rata-rata terendah ada pada variabel “Fasilitas
Apartemen” dengan angka 3.70 (lihat Grafik 1). Indikator
“Aksesibilitas ke fasilitas perbelanjaan” menonjol dengan
rata-rata tertinggi sebesar 4.49, menunjukkan bahwa
responden secara umum merasa puas dengan jarak fasilitas
rekreasi yang tersedia. Sementara itu, indikator “Lift"
mencatat  rata-rata  terendah  sebesar  3.40, yang
mengindikasikan bahwa rata-rata responden merasa ragu-ragu
dengan pelayanan lift yang disediakan.

Nilai median memberikan gambaran alternatif tentang
distribusi data yang diamati. Hasil analisis menunjukkan rata-
rata median dari seluruh variabel adalah sebesar 4.04.
Menariknya, indikator “Aksesibilitas ke fasilitas supermarket/
pasar” dan “Aksesibilitas ke fasilitas perbelanjaan” menonjol
dengan rata-rata median tertinggi sebesar 5, menandakan
bahwa lebih dari setengah jumlah responden sangat puas
terhadap ketersediaan dan kedekatan jarak dengan fasilitas
tersebut di lingkungan mereka. Di lain sisi, didapati median
indikator “Keharmonisan bertetangga” sebesar 3 yang
menunjukkan lebih dari setengah responden ragu-ragu dengan
kepuasan pada hal tersebut.

Sementara itu, nilai modus memberikan informasi tentang
nilai yang paling sering muncul dalam data. Dalam analisis
ini, modus dari seluruh variabel adalah sebesar 4. Terdapat 10
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indikator yang mencatat nilai modus tertinggi, yaitu 5,
menandakan bahwa mayoritas responden sangat puas terhadap
indikator-indikator tersebut. Sementara itu, indikator "Luas
Unit", "Material bangunan (finishes)", dan "Keharmonisan
Bertetangga” memiliki nilai modus terendah, yaitu 3,
menunjukkan bahwa mayoritas responden ragu-ragu dengan
kondisi ketiga indikator. Interpretasi modus ini memberikan
gambaran tentang kecenderungan nilai yang paling umum atau
dominan dalam dataset.

Dari analisis statistik deskriptif tentang jangkauan skor,
terlihat bahwa nilai jangkauan bervariasi di antara indikator-
indikator yang diamati. Ada indikator yang memiliki
jangkauan skor sebesar 3, sementara ada yang memiliki
jangkauan sebesar 4. Variabilitas ini menunjukkan variasi
dalam persebaran skor di antara responden untuk masing-
masing indikator. Jangkauan yang lebih besar menandakan
adanya variasi yang lebih besar dalam tanggapan atau persepsi
responden terhadap indikator tersebut, sementara jangkauan
yang lebih kecil menunjukkan bahwa tanggapan responden
lebih terkonsentrasi atau seragam. Interpretasi dari jangkauan
ini dapat memberikan wawasan tentang sebaran atau variasi
data yang diamati dalam konteks analisis.

Jika melihat nilai standar deviasi, terlihat bahwa rata-rata
standar deviasi dari seluruh variabel adalah sebesar 1.01.
Indikator "Lift" menonjol dengan nilai standar deviasi
tertinggi sebesar 1.28, menandakan adanya variasi yang lebih
besar dalam tanggapan responden terhadap indikator tersebut.
Sementara itu, indikator "Aksesibilitas ke Fasilitas
Perbelanjaan" memiliki nilai standar deviasi terendah sebesar
0.73, yang menunjukkan bahwa tanggapan responden terhadap
fasilitas rekreasi cenderung lebih seragam. Interpretasi dari
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Tabel 3.
Statistik mean, median, modus, jangkauan, standar deviasi, dan varians
Variabel Indikator Mean Median Modus Jangkauan SDt:\r/]i(:;: Varians  Kurtosis  Skewness
Kualitas Unit Luas Unit 3.77 4 3 3 0.86 0.74 -0.95 0.04
Listrik 4.26 4 5 3 0.81 0.65 0.22 -0.89
Air bersih 4.11 4 5 4 0.94 0.88 0.26 -0.86
Pengawasan keamanan 4.15 4 5 4 0.98 0.96 1.08 -1.17
Fasilitas Apartemen Struktur bangunan 3.94 4 4 4 0.92 0.84 0.66 -0.73
Material bangunan (finishes) 3.62 4 3 4 112 1.26 -0.53 -0.39
Lanskap yang baik 3.77 4 4 4 1.01 1.02 -0.27 -0.49
Drainase 3.85 4 4 3 0.87 0.76 -0.79 -0.20
Fasilitas ruang terbuka/taman 3.90 4 4 4 1.00 1.00 0.12 -0.73
Fasilitas area bermain anak-anak 3.63 4 4 4 1.15 1.32 -0.38 -0.64
Fasilitas parkir 3.47 4 4 4 1.13 1.27 -0.56 -0.37
Lift 3.40 4 4 4 1.28 1.63 -0.83 -0.44
Manajemen Apartemen Pelayanan manajemen apartemen 3.84 4 4 4 1.00 1.01 -0.01 -0.66
Aturan bertempat tinggal 3.61 4 4 4 112 1.26 -0.27 -0.64
Pemeliharaan berkala bangunan 3.76 4 4 4 112 1.25 -0.17 -0.71
Aksesibilitas Supermarket/pasar 4.37 5 5 4 0.92 0.84 2.10 -1.57
Fasilitas pendidikan 4.25 4 5 3 0.87 0.75 -0.02 -0.91
Fasilitas peribadatan 4.08 4 5 3 0.92 0.85 -0.95 -0.49
Fasilitas kesehatan 3.95 4 4 4 0.99 0.99 -0.19 -0.71
Fasilitas rekreasi 3.74 4 5 4 1.14 1.30 -0.42 -0.60
Fasilitas perbelanjaan 4.49 5 5 3 0.73 0.54 0.70 -1.26
Transportasi publik 3.77 4 5 4 1.14 131 -0.56 -0.61
Kualitas Lingkungan Keharmonisan bertetangga 3.48 3 3 4 111 1.23 -0.61 -0.23
Sekitar Kerawanan tindak kejahatan 3.99 4 5 4 1.10 121 0.14 -0.93
Kebisingan 3.73 4 4 4 1.03 1.07 -0.41 -0.46
raua ananarn awausun UNVINCVAT N Sciutunl 1HniuInawi udrl 40-118 I11<

menunjukkan kurtosis platykurtik (data menyebar). ldealnya,
data memiliki kurtosis mesokurtik (data merata). Indikator
“Aksesibilitas ke fasilitas supermarket/pasar” memiliki nilai
kurtosis tertinggi, yakni di atas 2, dimana sebenarnya sebaran
data mendekati homogen. Indikator “Luas unit” dan
“Aksesibilitas ke fasilitas peribadatan” memiliki memiliki
nilai kurtosis terendah, yakni di bawah -0.9. Hal ini
mengindikasikan adanya variasi yang lebih besar dalam
distribusi data, dengan lebih sedikit penumpukan di sekitar
nilai tengah.

Dari hasil analisis statistik skewness, terlihat bahwa
mayoritas indikator (13 indikator) memiliki distribusi data
yang condong (0,5 < nilai skweness < 1) , menandakan adanya
asimetri dalam distribusi data tersebut. Namun, terdapat 9
indikator lain yang menunjukkan distribusi data yang
mendekati normal (-0,5 < nilai skweness < 0,5). Indikator
“Pengawasan keamanan (security)”, “Aksesibilitas ke fasilitas
supermarket/pasar”, dan  “Aksesibilitas ke fasilitas
perbelanjaan” terlihat memiliki skewness yang sangat tinggi
(nilai skweness > 1 atau < -1), menandakan bahwa distribusi
data untuk indikator-indikator ini sangat condong ke satu sisi.
Hal ini mengindikasikan adanya kelompok besar responden
yang memberikan nilai tinggi atau rendah pada indikator
tersebut dengan sedikit variasi di sekitar nilai rata-rata.

D. Diskusi

Kepuasan  penghuni  secara  keseluruhan terhadap
pengalaman berhuni di apartemen kelas menengah ke bawah
di Surabaya berada pada level puas. Hal ini sejalan dengan
temuan beberapa penelitian terdahulu terkait kepuasan berhuni
di apartemen dimana lebih dari setengah penghuni merasa
puas [18], [19], [21]. Meski begitu, masih terdapat berbagai
masalah yang mereka hadapi di apartemen sehingga penilaian

BeEUroorn, su-79 I11“ UIMWK LUPE £ BeEUrouulr,
untuk tipe 3 Bedroom [54]. Dengan kondisi tersebut, rumah
tangga yang tinggal di unit yang sempit rentan merasa
terisolasi dan terhambat ketika beraktivitas.

Sementara itu, pelayanan utilitas seperti listrik, perpipaan,
dan air bersih sebagai kebutuhan mendasar penghuni turut
menjadi faktor signifikan terhadap kepuasan penghuni [17],
[19], [20]. Faktor pemeliharaan dan operasional bangunan
ditemukan sebagai prioritas utama dalam kepuasan penghuni
apartemen kelas menengah ke bawah di Surabaya karena
terdapat kesenjangan yang besar antara skor kepuasan dan
skor kepentingan yang diberikan penghuni [42]. Aktivitas
perbaikan atau pelayanan apartemen merupakan faktor
signifikan yang bisa mempengaruhi kepuasan berhuni [19].
Selain itu, keterikatan dengan lingkungan yang lebih tinggi
akan secara signifikan memberikan kepuasan yang tinggi [18].
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Penelitian [17] menghasilkan temuan dimana fasilitas parkir
memiliki rata-rata kepuasan terendah. Ketidakpuasan pada
kurangnya Kketersediaan tempat parkir mobil bisa jadi
disebabkan oleh sistem transportasi umum tidak berkembang
dengan baik dan ketergantungan terhadap mobil pribadi yang
sangat tinggi [19]. Apartemen menengah ke bawah di
Surabaya juga menemukan kendala tersebut dimana suatu
rumah tangga berkemungkinan memiliki kendaraan lebih dari
satu sehingga ketersediaan lahan parkir sangatlah terbatas.

Belum tercapainya kepuasan penghuni secara maksimal
pada setiap variabel bisa dikaitkan dengan masih adanya
kesenjangan antara kondisi yang dialami dan kondisi ideal
yang diinginkan penghuni [42]. Kepuasan hunian tidak
bersifat permanen dan Kkarakteristiknya berubah seiring
berjalannya waktu karena dipengaruhi oleh perubahan politik,
keputusan rencana induk, dan dinamika sosio-demografis [21].
Pendapat ini menunjukkan masih ada harapan untuk
meningkatkan kepuasan penghuni pada faktor-faktor yang
kinerjanya dinilai kurang dengan mengintervensi ketiga
pengaruh tersebut. Program kebijakan perumahan pada hunian
bertingkat tinggi harus menawarkan banyak alternatif yang
memungkinkan individu membuat pilihan yang tepat yang
paling memuaskan mereka [19].

Jika dikaitkan fakta tingkat vacancy rate yang rendah
apartemen kelas menengah ke bawah di Kota Surabaya, maka
temuan tingkat kepuasan berhuni belum bisa menjelaskan
secara menyeluruh alasan mengapa masyarakat setempat
masih enggan menjadikan apartemen sebagai tempat tinggal
dalam jangka panjang. Penghuni mungkin saja memberikan
penilaian puas pada tempat tinggal mereka, namun di waktu
yang bersamaan tetap berniat untuk pindah ke hunian lain
[55]. Hal tersebut dapat dipengaruhi pula oleh perubahan
siklus hidup (life cycle) rumah tangga yang menyangkut
perubahan fase hidup penghuni. Umumnya, orang-orang
cenderung akan menempati flat atau apartemen di lokasi
dengan mobilitas tinggi ketika lajang atau mendapatkan
pasangan, kemudian akan berpindah ke rumah tapak yang
lebih luas ketika sudah memiliki anak di lokasi yang
mobilitasnya sedang [56]. Diperlukan analisis lanjutan yang
mampu mengungkap faktor-faktor yang berpengaruh bagi
keengganan penghuni tinggal di apartemen.

V. KESIMPULAN

Berdasarkan hasil analisis, diketahui besaran dan variasi
penilaian tingkat kepuasan penghuni apartemen kelas
menengah ke bawah yang tersebar di Kota Surabaya.
Penghuni umumnya merasa puas ketika meninggali unit
huniannya dengan memberi rata-rata skor sebesar 3.88.
Aksesibilitas menuju fasilitas supermarket/pasar serta fasilitas
perbelanjaan menjadi indikator yang paling memuaskan
sedangkan fasilitas lift dan fasilitas parkir apartemen memiliki
kinerja yang paling kurang memuaskan. Penilaian Kinerja lift
pada tiap apartemen memiliki skor yang berbeda-beda
sedangkan persepsi penghuni terhadap aksesibilitas fasilitas
perbelanjaan cenderung lebih seragam. Dari temuan penelitian

ini, diharapkan baik pihak pemerintah maupun pengembang
mampu menyoroti faktor-faktor yang Kinerjanya yang masih
kurang memuaskan melalui intervensi program kebijakan
perumahan pada hunian bertingkat tinggi.
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