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Abstrak 

Pemeliharaan bangunan merupakan aspek kritis dalam menjaga kualitas hunian serta 

meningkatkan kenyamanan dan kepuasan penghuni. Penelitian ini bertujuan untuk 

mengidentifikasi faktor-faktor pemeliharaan yang berpengaruh terhadap tingkat kepuasan 

penghuni di Rumah Susun ASN Sulawesi Utara. Dengan pendekatan studi literatur dan observasi 

lapangan ringan, diperoleh bahwa respons time (waktu respon), kondisi fisik bangunan, 

transparansi informasi/anggaran, partisipasi penghuni/stakeholder, jadwal pemeliharaan, 

sistem informasi digital. Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi dasar dalam penyusunan 

strategi pemeliharaan yang lebih efektif dan berkelanjutan guna menciptakan lingkungan hunian 

yang layak dan nyaman bagi aparatur sipil negara. 

Kata kunci — pemeliharaan bangunan, kepuasan penghuni, rumah susun, manajemen 

pemeliharaan, fasilitas hunian. 

 

1. PENDAHULUAN 

Manajemen pengelolaan bangunan mencakup proses perencanaan, pelaksanaan, pengendalian 

sumber daya, prioritas pendanaan pemeliharaan  untuk memastikan fungsi bangunan tetap optimal 

sepanjang masa pakainya (Ogunbayo et al., 2022). Salah satu komponen kunci dalam manajemen 

bangunan adalah pemeliharaan, yang tidak hanya mencakup perbaikan fisik, tetapi juga 

pengaturan sistem operasional agar bangunan tetap aman, nyaman, dan layak huni (Gou et al., 

2018). Pemeliharaan harus direncanakan sejak pra-konstruksi hingga masa pengoperasian agar 

berjalan secara sistematis dan terencana  (Risanji, 2018). Pemeliharaan bertujuan mencegah 

kerusakan, meningkatkan kenyamanan, serta memperpanjang usia ekonomis bangunan (Ganisen 

et al., 2015); (Hamasha et al., 2023). 

Rumah Susun merupakan bangunan bertingkat yang terbagi secara horizontal maupun vertikal 

(PerMen PU, 2008), umumnya disediakan sebagai hunian bagi aparatur sipil negara untuk 

meningkatkan kualitas hidup mereka dan keluarga (Jihan et al., 2023).  

Hubungan antara manajemen dan pemeliharaan sangat erat. Manajemen yang baik membuat 

pemeliharaan dapat terorganisir dengan tepat waktu dan dapat menjaga kualitas bangunan serta 

memberikan kenyamanan kepada penghuni (Sidiq et al., 2016). 

Pemeliharaan memiliki peran strategis dalam menjaga kondisi rumah susun agar tetap layak huni. 

Oleh karena itu, pemeliharaan harus selalu menjadi prioritas dalam pengelolaan rumah susun 

(Rizqulloh et al., 2024); (Upc, 2019) 

Masalah utama dalam penelitian ini adalah bagaimana kondisi manajemen pemeliharaan 

mempengaruhi kepuasan penghuni di Rumah Susun ASN Sulawesi Utara. Penelitian difokuskan 

pada identifikasi faktor-faktor kritis dalam pemeliharaan yang langsung mempengaruhi persepsi 

dan kenyamanan penghuni (Pereira et al., 2016). 
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Penelitian ini dilakukan di Rumah Susun Aparatur Sipil Negara (Rusun ASN) Provinsi Sulawesi 

Utara, yang terletak di Desa Suwaan, Kecamatan Kalawat, Kabupaten Minahasa Utara. Rusun 

ASN tersebut dibangun oleh pemerintah daerah sebagai bagian dari program penyediaan hunian 

bagi aparatur sipil negara untuk meningkatkan kualitas hidup dan produktivitas ASN melalui 

lingkungan hunian yang lebih baik. Rusun ini memiliki 68 unit hunian dihuni oleh ASN dari 

berbagai instansi pemerintah di Sulawesi Utara. Rumah Susun ASN Sulawesi Utara dipilih 

sebagai lokasi penelitian, selain pertimbangan geografis dan representasi, lokasi ini memiliki 

pemeliharaan yang kompleks, sehingga cocok sebagai kasus studi.  

Beberapa penelitian sebelumnya telah membahas aspek desain, distribusi, dan sosial penghuni 

rumah susun, namun sedikit yang spesifik mengeksplorasi faktor pemeliharaan bangunan yang 

mempengaruhi kepuasan penghuni. Hal ini menunjukkan adanya celah pengetahuan yang perlu 

diteliti lebih lanjut (Armanto et al., 2024). 

Oleh karena itu, Penelitian ini difokuskan pada identifikasi faktor-faktor pemeliharaan yang 

langsung mempengaruhi persepsi dan kenyamanan penghuni. Pertanyaan penelitian utama adalah 

“Faktor pemeliharaan apa saja yang paling signifikan mempengaruhi kepuasan penghuni Rusun 

ASN di Sulawesi Utara?” 

 

2. METODE PENELITIAN 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kombinasi studi literatur, observasi lapangan dan analisis 

data. Studi literatur dilakukan untuk mengumpulkan informasi teoretis tentang konsep 

pemeliharaan bangunan dan faktor-faktor yang mempengaruhi kepuasan penghuni (Bucoń & 

Czarnigowska, 2021). Observasi lapangan dilaksanakan di Rumah Susun ASN Sulawesi Utara 

karena merupakan salah satu contoh rusun yang aktif digunakan dan memiliki potensi masalah 

pemeliharaan yang relevan dengan tujuan penelitian. Observasi dilakukan selama dua minggu 

untuk memastikan data yang dikumpulkan representatif dan mencakup berbagai aspek 

pemeliharaan dengan pemilihan unit hunian dan area umum. Observasi dilakukan di 10 unit 

hunian secara acak dan area umum seperti lobi, tangga darurat, drainase, dan area parkir. 

Penggunaan skala penilaian untuk mengevaluasi jenis kerusakan fisik dan kebutuhan penghuni 

(Frekuensi Kemunculan Kerusakan : Tinggi, Sedang, Rendah, per lantai atau area tertentu). Setiap 

temuan kerusakan dicatat secara detail. Metode Analisis deskriptif untuk menggambarkan dan 

menggabungkan hasil observasi lapangan dengan data literatur untuk memperoleh gambaran 

lengkap tentang kondisi pemeliharaan. 

 

Gambar 1. Rumah Susun ASN Sulawesi Utara 
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3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

3.1. Temuan dari Studi Literatur  

Berdasarkan analisis 34 literatur, ditemukan 110 faktor pemeliharaan rumah susun. Setelah 

diprioritaskan berdasarkan frekuensi kemunculan dalam literatur, diperoleh 10 faktor utama yang 

yang paling berpengarauh untuk penelitian ini adalah: 

1. Respons Time, Waktu penyelesaian keluhan teknis langsung mempengaruhi persepsi layanan 

oleh penghuni (Wang et al., 2022); (Farahani et al., 2019); (Tekce  et al., 2020) 

2. Partisipasi Penghuni/Stakeholder, Keterlibatan aktif penghuni meningkatkan transparansi dan 

akuntabilitas proses pemeliharaan (Desbalo et al., 2024); (Ampofo et al., 2024) 

3. Jadwal Pemeliharaan, Jadwal rutin membantu mencegah kerusakan besar dan 

mengoptimalkan alokasi sumber daya (Zhao et al., 2022) 

4. Ketersediaan Spare Parts/Material, Kelancaran perbaikan sangat bergantung pada 

ketersediaan material pendukung (Hauashdh et al., 2024) 

5. Biaya Pemeliharaan, Pengelolaan biaya yang efektif menjadi indikator keberlanjutan sistem 

pemeliharaan (Au-Yong et al., 2016) 

6. Kualitas Perbaikan/Layanan Teknis, Hasil perbaikan harus sesuai standar agar tidak 

menimbulkan masalah berulang (Allen, 1993) 

7. Sistem Informasi & Basis Data, Sistem informasi membantu manajemen dalam melacak 

riwayat dan rencana pemeliharaan secara digital (Chan, 2019) 

8. Pelatihan Staf, Staf teknis yang terlatih memberikan layanan lebih profesional dan efisien 

(Oztemel et al., 2020) 

9. Usia Bangunan, Usia bangunan mempengaruhi frekuensi dan jenis pemeliharaan yang 

dibutuhkan (Rogulj et al.,2023); (D’Orazio et al., 2022) 

10. Transparansi Informasi/Anggaran, Transparansi dalam penggunaan anggaran pemeliharaan 

meningkatkan kepercayaan penghuni (Azmy et al., 2023) 

 

Gambar 2. Faktor Utama Pemeliharaan Rumah Susun 
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Tabel 1. Faktor Utama Pemeliharaan Rumah Susun 

 

3.1.2. Determinan berdasarkan Objek 

Berdasarkan analisis dari literatur, mengenai pemeliharaan rumah susun dapat dikategorikan 

berdasarkan objek penelitian Rumah Susun (Rusun): 9 jurnal yang secara khusus membahas rusun 

sebagai objek penelitian dalam studi literatur, termasuk Rusun Pulogebang Jakarta Timur dan 

perbandingan pelaksanaan pemeliharaan di DKI Jakarta (Ramadhan et al., 2023). 

 

Gambar 3. Diagram Objek Literatur 

3.1.3. Determinan berdasarkan Aspek 

Analisis dilakukan berdasarkan aspek utama dalam masalah pemeliharaan, untuk memberikan 

gambaran yang jelas dan terstruktur dalam pengambilan keputusan perbaikan system (Arumsari 

& Sulistio, 2022). Aspek yang dikaji yaitu teknis, manajerial, sosial, dan ekonomi. 

No Faktor Manajemen 

Pemeliharaan 

Jumlah 

Muncul 

% 

Frekuensi 

Peringkat 

(Frekuensi) 

Nomor Jurnal Pembahas 

1 Respons Time 22 73.5% 1 7, 8, 10, 11, 13, 14, 15, 16, 19, 

20, 22, 23, 25, 27, 28, 29, 30, 

31, 32, 33, 34, 35 

2 Partisipasi 

Penghuni/Stakeholder 

19 70.6% 2 1, 6, 11, 16, 18, 19, 20, 21, 23, 

25, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 

34, 35 

3 Jadwal Pemeliharaan 16 67.6% 3 1, 4, 5, 16, 18, 21, 25, 27, 28, 

29, 30, 31, 32, 33, 34, 35 

4 Ketersediaan Spare 

Parts / Material 

15 64.7% 4 4, 16, 19, 20, 21, 25, 27, 28, 

29, 30, 31, 32, 33, 34, 35 

5 Biaya Pemeliharaan 15 61.8% 5 3, 5, 16, 18, 21, 24, 25, 27, 28, 

29, 30, 31, 32, 33, 34 

6 Kualitas Perbaikan / 

Layanan Teknis 

15 50.0% 6 1, 7, 10, 13, 14, 15, 16, 19, 25, 

27, 28, 29, 30, 31, 33 

7 Sistem Informasi & 

Basis Data 

14 55.9% 7 1, 4, 16, 18, 25, 26, 27, 28, 29, 

30, 31, 32, 33, 34 

8 Pelatihan Staf 14 52.9% 8 1, 4, 16, 18, 21, 25, 27, 28, 29, 

30, 31, 32, 33, 34 

9 Usia Bangunan 13 64.7% 9 5, 8, 22, 24, 26, 28, 29, 30, 31, 

32, 33, 34, 35 

10 Transparansi 

Informasi/Anggaran 

13 58.8% 10 11, 13, 16, 23, 25, 27, 28, 29, 

30, 31, 32, 33, 34 
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Gambar 4. Determinan Aspek 

3.1.4. Determinan berdasarkan visual lapangan 

Pada tabel dibawah ini menjelaskan hasil observasi masalah kerusakan fisik pada rumah susun 

ASN. Keluhan penghuni tentang tidak adanya jadwal pemeliharaan, informasi pemeliharaan, 

kurangnya kebersihan lingkungan, masih menjadi faktor utama dalam perbaikan pemeliharaan. 

Tabel 2. Determinan Visual Lapangan 

No. Jenis Kerusakan Deskripsi Kerusakan 
Frekuensi 

Kemunculan 

Lokasi 

Terdampak 

1 Plafond Rusak / Bocor Platfond retak, bocor, atau rembes akibat air 

hujan atau pipa bocor 

Tinggi Lantai 1–5 

2 Jendela Rusak Kaca jendela pecah, engsel rusak, tidak dapat 

dibuka/tutup dengan baik 

Sedang Lantai 1–5 

3 Cat Mengelupas Cat dinding mengelupas, terutama di area dekat 

kamar mandi atau plafond koridor 

Tinggi Seluruh lantai 

4 Lantai Keramik 

Retak/Rusak 

Keramik pecah atau retak, terutama di koridor 

dan area kamar mandi 

Tinggi Lantai 1–2 (lebih 

dominan) 

5 Kebooran Air Kelembaban atau rembesan air pada 

dinding/plafond, diduga akibat pipa atau atap 

bocor 

Tinggi Lantai 1–3 

6 Saluran Air Tersumbat / 

Genangan 

Dranase tersumbat dan genangan air setelah 

hujan 

Sedang Area luar & lantai 

dasar 

7 Penerangan Tidak 

Optimal 

Lampu mati atau redup, terutama di gedung, 

rooftop, dan area koridor 

Sedang Gedung, Rooftop, 

Koridor 

8 Kusen Pintu/Kayu Rusak Kusen pintu atau daun pintu rusak, tidak 

menempel rapat 

Sedang Beberapa unit 

9 Sanitasi (Kloset, 

Wastafel) Rusak 

Kloset bocor, wastafel retak atau saluran 

mampet 

Sedang Kamar mandi 

10 Ventilasi Kurang Baik Udara penggantian karena ventilasi kurang 

memadai 

- Beberapa unit 

 

3.2. Temuan Empiris Lapangan 

Pada tabel 2 menunjukkan hasil observasi visual terkait jenis kerusakan fisik yang ditemukan di 

Rusun ASN Sulawesi Utara. Setiap jenis kerusakan dicatat berdasarkan frekuensi kemunculan 

dan lokasi terdampak. Observasi di Rusun ASN Sulawesi Utara mengungkapkan banyaknya 

masalah kerusakan fisik menyebabkan keluhan penghuni yang meliputi: 

1. Tidak ada jadwal pemeliharaan rutin, mengakibatkan terhambatnya pemeliharaan karena 

tidak dapat memberikan respons cepat terhadap masalah (Prastyo & Roy, 2019). 

2. Kurangnya transparansi informasi, tidak adanya informasi ini menggambarkan perencanaan 

manajemen yang kurang baik (Ganisen et al., 2015). 

3. Minimnya kebersihan lingkungan, menjadi keluhan utama penghuni dikarenakan kondisi 

lingkungan yang buruk dengan penurunan kualitas hidup penghuni (Hayward et al., 2015) 
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Hasil observasi lapangan memberikan gambaran konkret tentang kondisi fisik bangunan dan 

keluhan penghuni. Kerusakan fisik seperti plafond bocor, cat mengelupas, dan saluran air 

tersumbat menjadi prioritas utama yang harus segera diperbaiki. 

3.3. Pembahasan 

Penelitian ini berhasil mengidentifikasi 10 faktor utama pemeliharaan berdasarkan frekuensi 

kemunculan yang mempengaruhi kepuasan penghuni Rusun ASN di Sulawesi Utara, yaitu 

respons time, kondisi fisik bangunan, partisipasi penghuni, pelatihan staf teknis, transparansi 

informasi/anggaran, jadwal pemeliharaan, ketersediaan spare parts, biaya pemeliharaan, sistem 

informasi & basis data, serta usia bangunan. Dari 10 faktor ini, respons time menjadi prioritas 

utama karena ketepatan waktu dalam menangani keluhan langsung oleh penghuni.  

Temuan ini selaras dengan penelitian oleh (Riratanaphong et al., 2021) yang menyatakan bahwa 

waktu respon merupakan salah satu determinan utama kepuasan penghuni hunian vertikal di 

Thailand. Selain itu, (Besiktepe et al., 2020) di Jakarta juga menekankan pentingnya kondisi fisik 

bangunan sebagai penyebab ketidaknyamanan jika tidak segera diperbaiki. Kedua studi ini 

mendukung hasil bahwa aspek teknis sangat berpengaruh pada kualitas hunian. 

Faktor komunikasi dua arah dan partisipasi penghuni menjadi fokus dalam meningkatkan 

akuntabilitas manajemen pemeliharaan (Au-Yong et al., 2019). (Asojo, Vo, & Bae, 2021) dalam 

studi POE menyatakan, partisipasi penghuni membantu meningkatkan relevansi tindakan 

pemeliharaan terhadap kebutuhan nyata pengguna bangunan. Hasil serupa ditemukan dalam 

observasi lapangan, di mana kurangnya partisipasi penghuni menyebabkan rendahnya 

kepercayaan terhadap sistem pemeliharaan. 

Pelatihan staf teknis menjadi dasar untuk memberikan layanan yang andal dan efektif, 

sebagaimana dinyatakan Prastyo & Roy (2019) dalam studinya di DKI Jakarta. Tanpa pelatihan 

berkala, kualitas perbaikan cenderung tidak optimal.  

Observasi lapangan mengungkap bahwa tidak adanya jadwal pemeliharaan rutin menyebabkan 

pendekatan reaktif yang tidak efektif. Hal ini mendukung (Au-Yong et al., 2016) temuan yang 

menyarankan jadwal preventif untuk meningkatkan efisiensi dan usia ekonomis bangunan. Lebih 

lanjut, Oztemel & Gursev (2020) menyarankan pemanfaatan sistem informasi digital untuk 

melacak keluhan secara real-time. 

Masalah kebersihan lingkungan menjadi keluhan utama penghuni di lokasi penelitian. Faktor ini 

juga ditemukan dalam beberapa literatur internasional, termasuk Allen (1993) yang menyatakan 

bahwa kebersihan area umum adalah bagian dari kualitas fasilitas dan berdampak langsung pada 

kesehatan dan kenyamanan penghuni.  

Temuan lapangan ini selaras dengan studi literatur yang menyoroti pentingnya respons time, 

kondisi fisik bangunan, dan transparansi informasi/anggaran sebagai faktor utama yang 

mempengaruhi kepuasan penghuni. Observasi lapangan juga menunjukkan bahwa kebersihan 

lingkungan dan jadwal pemeliharaan merupakan aspek kritis yang perlu diperbaiki untuk 

meningkatkan kualitas pemeliharaan. 

Dari sepuluh faktor utama dan temuan lapangan, berikut adalah faktor yang paling kritis dan 

prioritas untuk diperbaiki yaitu; Respons Time (Waktu Respon), Kondisi Fisik Bangunan, 

Transparansi Informasi/Anggaran, Partisipasi Penghuni/Stakeholder, Jadwal Pemeliharaan, 

Sistem Informasi Digital. Faktor-faktor tersebut mencerminkan bahwa manajemen pemeliharaan 

bangunan tidak hanya soal teknis, tetapi juga melibatkan aspek manajerial, sosial, ekonomi, dan 

teknologi informasi. 
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Secara keseluruhan, faktor-faktor yang diidentifikasi dalam penelitian ini telah banyak dibahas 

dalam literatur nasional maupun internasional, namun penelitian ini memiliki nilai tambah karena: 

mengadaptasi temuan global ke konteks lokal dan memberikan analisis kombinasi antara studi 

literatur dan observasi lapangan, sehingga hasilnya lebih representatif dan aplikatif. 

 

4. KESIMPULAN 

Berdasarkan studi literatur dari 34 jurnal nasional dan internasional serta observasi lapangan di 

Rumah Susun ASN Provinsi Sulawesi Utara, faktor-faktor pemeliharaan yang paling signifikan 

mempengaruhi kepuasan penghuni adalah respons time (waktu respon), kondisi fisik bangunan, 

transparansi informasi/anggaran, partisipasi penghuni/stakeholder, jadwal pemeliharaan, sistem 

informasi digital. Temuan lapangan juga menunjukkan bahwa tidak adanya jadwal pemeliharaan 

rutin menyebabkan sistem pemeliharaan dilakukan secara reaktif, sementara masalah kebersihan 

lingkungan menjadi keluhan utama yang berdampak pada penurunan kualitas hidup penghuni. 

Dengan memperbaiki faktor-faktor tersebut, diharapkan kualitas hunian dapat ditingkatkan 

sehingga berdampak positif pada kepuasan, kenyamanan, dan kualitas hidup penghuni Rusun 

ASN serta menjadi dasar untuk merancang sistem pemeliharaan bangunan hunian vertikal, 

sekaligus menjawab pertanyaan penelitian “Faktor pemeliharaan apa saja yang paling signifikan 

mempengaruhi kepuasan penghuni Rusun ASN di Sulawesi Utara?” hasil ini diharapkan dapat 

menjadi acuan bagi pemerintah daerah dan pengelola rusun dalam menyusun kebijakan dan 

strategi pemeliharaan berkelanjutan guna meningkatkan kepuasan, kenyamanan, dan kualitas 

hidup penghuni rumah susun ASN. Meski demikian, penelitian ini memiliki beberapa 

keterbatasan seperti cakupan observasi yang terbatas hanya pada 10 unit hunian dalam waktu dua 

minggu, belum melibatkan survei atau wawancara mendalam dengan penghuni, serta keterbatasan 

konteks geografis yang mengurangi generalisasi hasil. Untuk itu, diharapkan agar penelitian 

lanjutan dapat dilakukan dengan metode yang lebih komprehensif, melibatkan berbagai lokasi, 

serta pendekatan kuantitatif dan kualitatif yang lebih mendalam guna menghasilkan temuan yang 

lebih representatif dan aplikatif. 
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