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ABSTRAK  
Pembangunan rumah susun sederhana (rusuna) masih berfokus pada pendekatan aspek fisik. Di sisi lain, penelitian 
banyak menggali aspek sosial penghuni rumah susun. Sementara yang dibutuhkan adalah pendekatan yang 
memadukan aspek fisik dan sosial. Harmoni sosial merupakan ukuran kualitas komunitas yang belum mendapat banyak 
perhatian, padahal merupakan prasyarat bagi keberlanjutan komunitas. Penelitian ini bertujuan menganalisis pengaruh 
karakteristik fisik dan sosial pada harmoni sosial. Variabel yang dianalisis meliputi ukuran unit, ketinggian lantai, fasilitas 
sosialisasi, utilitas, status kepemilikan, jarak ke tempat kerja, dan kesesakan sarusun. Mengambil kasus di Rusuna 
Kemayoran, Jakarta, yang memiliki keragaman tipe sarusun dan keragaman sosial penghuni, tetapi di sisi lain ada 
keguyuban. Konstruk harmoni sosial mencakup dimensi harmoni dalam nilai, perasaan, dan tindakan. Desain riset 
menggunakan survei kuesioner terhadap 143 responden. Analisis dilakukan dengan regresi Partial Least Squares (PLS) 
menggunakan SmartPLS. Hasil menunjukkan fasilitas sosialisasi (β = 0,404; p = 0,000) dan kesesakan sarusun (β = 0,309; 
p = 0,014) terbukti berpengaruh positif. Temuan ini menegaskan peran ruang komunal dalam menghubungkan 
penghuni lama dan penghuni baru, serta mendukung pentingnya mengintegrasikan pertimbangan fisik dan sosial dalam 
perencanaan perumahan susun publik. 

Kata Kunci:  Fasilitas Sosialisasi, Harmoni Sosial, Hunian Vertikal, Kesesakan Sarusun, Rusuna Kemayoran 

 

ABSTRACT  

The development of affordable vertical housing has traditionally focused on physical structures, while researchers have 
often examined the social aspects of residents’ lives separately. A more integrated approach is needed to understand how 
physical and social characteristics shape community life. Social harmony is an important dimension of community quality 
and a potential foundation for sustainable residential communities. This study examines the influence of physical and social 
characteristics on social harmony among residents of low-cost public housing. The variables include housing unit size, floor 
level, socialisation facilities, utility conditions, ownership status, distance to the workplace, and housing unit overcrowding. 
The study was conducted at Kemayoran Public Housing in Jakarta, where residents have diverse backgrounds and housing 
conditions but maintain a strong sense of togetherness. Social harmony was assessed through three dimensions: shared 
values, feelings, and actions. Data were collected from 143 residents through a questionnaire survey and analysed using 
Partial Least Squares (PLS) regression with SmartPLS. The results show that socialisation facilities (β = 0.404, p = 0.000) 
and housing unit overcrowding (β = 0.309, p = 0.014) have significant positive relationships with social harmony. The 
findings highlight the role of communal spaces in connecting long-term residents and newcomers and support the 
integration of physical and social considerations in vertical housing planning. 

Keywords: Flat Unit Overcrowding, Kemayoran Public Housing, Social harmony, Socialisation Facilities, Vertical Housing  
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1. PENDAHULUAN 

Studi mengenai perumahan vertikal selama ini umumnya berfokus pada aspek fisik bangunan, 
kelembagaan pengelolaan, atau kondisi sosial penghuni. Riset-riset sosial terdahulu mayoritas mengkaji 
interaksi sosial (Kadhim & Shok, 2022; Malik & Yoshida, 2021; Ridwana et al., 2018; Tedja & Radha, 2024; 
Yuliastuti, 2018), kohesi sosial (Dwijendra et al., 2021; Ichsan & Setiawan, 2010; Mouratidis & Poortinga, 2020; 
Muhuri & Basu, 2018; Stoiljković, 2022), sense of community (Azli et al., 2024, 2025; Chitrakar, 2016; Lee et al., 
2022; Noviantri et al., 2019), sense of neighbourhood (Dirksmeier, 2025), sense of belonging (Ramadhani et al., 
2023), sense of place (Kolodziejski, 2014; Šakaja, 2018; Sari et al., 2024; Zahira et al., 2023), serta kesehatan 
mental (Barros et al., 2019). Sementara, aspek harmoni sosial di rumah susun sebagai syarat keberlanjutan 
komunitas belum mendapat perhatian empiris yang mendalam. Meskipun Wiranegara et al. (2018) 
menemukan adanya perbedaan tingkat harmoni sosial yang signifikan antara penghuni rumah susun dan 
rumah tapak, studi lanjutan yang secara komprehensif mendeterminasi faktor-faktor penentu 
(determinants) harmoni sosial di rumah susun masih sangat terbatas.  

Harmoni sosial merupakan elemen kunci dalam menjaga keberlanjutan sosial jangka panjang 
perumahan vertikal (Wiranegara et al., 2018), karena keberlanjutan baru dapat tercapai apabila terdapat 
harmoni dalam keragaman. Mengacu pada kerangka pemikiran Wiranegara (2013), harmoni sosial terdiri 
atas tiga dimensi utama dengan kedalaman dan skala waktu pembentukan yang berbeda. Pertama, harmoni 
dalam nilai, yaitu dimensi terdalam yang dapat terbangun dalam jangka panjang dan relatif sulit terbentuk 
pada lingkungan dengan tingkat mobilitas penghuni tinggi serta latar belakang yang sangat beragam. 
Kedua, harmoni dalam perasaan, yang tercermin dari rasa "ke-kita-an" (sense of 'us') atau ikatan emosional 
antarpenghuni yang terbangun setelah hidup bersama dalam waktu relatif lama. Ketiga, harmoni dalam 
tindakan merupakan dimensi paling dangkal dan terlihat dari partisipasi warga dalam kegiatan bersama. 
Kebersamaan dalam kegiatan yang dilakukan belum tentu didasari oleh kesamaan nilai atau ikatan 
emosional. 

Secara teoritis, Rapoport (1977) menyatakan bahwa lingkungan fisik berfungsi sebagai wadah yang 
dapat bersifat mempermudah (facilitating) atau menghambat (inhibiting) interaksi sosial, meskipun tidak 
menentukan perilaku secara mutlak. Dengan demikian, harmoni sosial pada hunian vertikal dapat 
dipengaruhi oleh kombinasi faktor fisik dan faktor sosial. Dari sisi faktor fisik, unit hunian berukuran kecil 
sering kali mendorong aktivitas warga ke ruang komunal. Hal ini dapat meningkatkan interaksi sosial, tetapi 
juga dapat memicu potensi konflik ruang bila ruang bersama tidak dikelola dengan baik (Mouratidis & 
Poortinga, 2020) serta memicu stres dan penurunan kualitas hidup (Chan et al., 2024). Hadžiabdić dan Kohl 
(2025) menyatakan bahwa keterbatasan ruang per kapita dan kepadatan tinggi berhubungan dengan 
ketegangan emosional serta risiko anomie sosial. Kepadatan berlebih juga memiliki frekuensi interaksi sosial 
lebih rendah dan jaringan dukungan sosial lebih terbatas dibandingkan dengan lingkungan hunian yang 
memungkinkan interaksi sosial yang lebih intensif (Kleeman et al., 2023; Mellen & Short, 2023). Selain itu, 
faktor ketinggian lantai turut berpengaruh; penghuni di lantai bawah cenderung lebih sering berinteraksi 
dibandingkan dengan penghuni di lantai atas (Malik & Yoshida, 2021; Nguyen, 2020). Efimova dan Korobova 
(2023) menunjukkan bahwa hubungan sosial penghuni apartemen cenderung terkonsentrasi pada tetangga 
yang berada dalam lingkup kedekatan spasial yang sama, seperti lantai yang sama atau area masuk 
bangunan yang sama.  Sebaliknya, keberadaan ruang komunal dan fasilitas sosial berkualitas (seperti taman, 
tempat ibadah, dan lapangan) terbukti mendorong pertemuan berulang, memperkuat kohesi, dan 
mereduksi fragmentasi sosial (Dovey & Wood, 2015; Ewen et al., 2022; Gehl, 1987; Gu, 2019; Kleeman et al., 
2023; Mouratidis & Poortinga, 2020; Nguyen, 2020; Peters et al., 2010; Wu & Ge, 2020). Di samping itu, 
keandalan utilitas bersama (common property) seperti jaringan air dan lift sangat krusial; pengelolaan yang 
kurang efektif dapat memicu ketidakpuasan dan konflik kepentingan antarwarga (Levy et al., 2022; 
Muczyński, 2023; Svirčić Gotovac et al., 2023). 

Sementara dari faktor sosial, status kepemilikan hunian—khususnya pada komunitas dengan 
komposisi campuran antara pemilik dan penyewa—juga memengaruhi pembentukan modal sosial, rasa 
komunitas, tenure security, dan tingkat kohesi sosial (Clark et al., 2025; Juvenius, 2023; Zhang et al., 2023). 
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Selain itu, jarak dan aksesibilitas ke tempat kerja menentukan ketersediaan waktu luang warga, di mana jarak 
tempuh yang jauh membatasi peluang partisipasi dalam kehidupan komunitas di lingkungan tempat tinggal 
(Levasseur et al., 2011). 

Rusuna Kemayoran merupakan salah satu proyek perumahan vertikal skala besar yang strategis di 
Jakarta dan memiliki karakteristik representatif untuk menguji kerangka teoritis faktor fisik dan faktor sosial 
yang memengaruhi harmoni sosial. Kawasan ini memiliki keragaman tipe sarusun (tipe 18, 21, 36, dan 42 m²) 
dengan status kepemilikan campuran (milik dan sewa) serta penghuninya memiliki latar belakang sosial 
ekonomi yang heterogen. Kondisi heterogenitas merupakan konteks yang tepat untuk membincangkan 
harmoni sosial. Di sisi lain, teridentifikasi bahwa dalam kehidupan sosial seringnya kosakata “kita” digunakan 
dalam percakapan oleh sebagian penghuninya yang guyub. Hal ini merupakan representasi dari adanya 
harmoni sosial. 

Berdasarkan sintesis teoritis dan kondisi empiris Kawasan Rusuna Kemayoran, pertanyaan utama 
penelitian ini adalah apakah faktor-faktor ukuran unit/sarusun, ketinggian lantai, fasilitas sosialisasi, utilitas, 
status kepemilikan, jarak ke tempat kerja, dan kesesakan sarusun memengaruhi harmoni sosial penghuni di 
Rusuna Kemayoran? Sejalan dengan rumusan tersebut, penelitian ini bertujuan untuk menganalisis faktor 
yang signifikan memengaruhi harmoni sosial penghuninya. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan 
masukan dalam meningkatkan harmoni sosial yang telah ada untuk menciptakan komunitas yang 
berkelanjutan.  

 
2. DATA DAN METODE  
2.1 Lokasi penelitian 

Lokasi Rusuna Kemayoran (diperlihatkan pada Gambar 1) terletak di Kota Baru Bandar Kemayoran, di 
Kelurahan Kebon Kosong, Kecamatan Kemayoran, Jakarta Pusat. Kawasan ini meliputi empat klaster Apron, 
Boeing, Convair, dan Dakota. 

 

 
Gambar 1. Lokasi Rusuna Kemayoran 
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Jumlah rukun tetangga (RT) dan jumlah unit sarusun berdasarkan ukurannya pada setiap klaster atau 
rukun warga (RW) diperlihatkan pada Tabel 1. Dijumpai ukuran sarusun yang beragam pada setiap klaster. 
Tipe terkecil (F18 m²) hanya terdapat di klaster Dakota; F21, selain di Dakota, juga di Apron; F36 m² dapat 
dijumpai di semua klaster; F42 m² hanya terdapat di Boeing dan Conver. Keragaman ukuran sarusun 
menunjukkan keragaman kondisi ekonomi penghuninya.  

 
Tabel 1. Jumlah RT dan Jumlah Unit Sarusun Berdasarkan Ukurannya di Rusuna Kemayoran 

Klaster/RW Jumlah RT Ukuran Sarusun (m2) Jumlah unit Persentase 

Dakota 16 

F-18  768 35,29 

F-21  96 4,41 

F-36  96 4,41 

Apron 9 
F-21  480 22,06 

F-36  192 8,82 

Boeing 9 
F-36  192 8,82 

F-42  96 4,41 

Convair 9 
F-36  192 8,82 

F-42  64 2,94 

Jumlah 43  2176 100 

Sumber: Hasil survei visual dan penghitungan penulis, 2025 
 

Jumlah unit sarusun per blok berjumlah 16, kecuali F18 berjumlah 32. Selain F18, pada setiap lantai 
terdapat 4 unit yang disusun vertikal 4 lantai ke atas sehingga berjumlah 16 untuk setiap blok. Untuk F18, 
satu lantai berisi 8 sarusun, sehingga 1 blok berisi 32 unit sarusun. Blok-blok ini dirangkai menjadi blok besar, 
tetapi secara fisik koneksi antarblok hanya di lantai dasar. Dengan menghitung jumlah blok dalam blok besar, 
dapat diketahui jumlah unit sarusun yang ada karena pola sarusun per lantainya sama. 

 

 
Sumber: Dokumentasi penulis, 2025 

Gambar 2. Blok Rusun 
 

2.2. Teknik Pengumpulan Data 
Pengumpulan data menggunakan instrumen kuesioner yang mencakup variabel penelitian seperti 

disebutkan dalam Tabel 2 dan variabel pendukung profil responden meliputi usia, tingkat pendidikan, asal 
suku, jenis pekerjaan, ukuran keluarga, agama, dan lama tinggal.  

Penyebaran kuesioner ditujukan kepada penghuni dari 4 RT terpilih yang menunjukkan adanya 
keguyuban. Dengan bantuan para Ketua RT dari masing-masing tipe sarusun (tipe 18, tipe 21, tipe 36, tipe 
42), kuesioner dibagikan kepada seluruh penghuni pada blok-blok di RT tersebut. Tipe F18 diambil dari klaster 
Dakota; F21 dari klaster Apron; F36 dari Boeing; serta F42 dari Convair, seperti ditunjukkan dengan shading 
pada Tabel 1. Seluruh keluarga penghuni dalam satu RT terpilih menjadi responden dan diberi waktu 

1 Blok rusun: 4 lantai, 
4 unit sarusun per 
lantai, total 16 
sarusun untuk F21, 
F36, dan F42 
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pengisian kurang lebih 2 minggu. Sampel pada klaster Dakota adalah RT05 yang meliputi 64 unit sarusun. RT 
08 di klaster Apron (32 sarusun); RT 09 di klaster Boeing (32 sarusun); serta RT 02 di klaster Convair (32 
sarusun). Seluruhnya 160 unit sarusun yang menjadi target, tetapi karena ada KK yang menempati dua unit 
(ukuran keluarga besar) dan ada responden yang tidak mengembalikan kuesioner, diperoleh 143 kuesioner 
jawaban.   

Tabel 2. Variabel Penelitian 
Variabel Kode Jenis variabel Skala pengukuran 

Harmoni sosial Y Laten, diukur melalui 
Harmoni dalam nilai 
(HN), Harmoni dalam 
perasaan (HR), Harmoni 
dalam Tindakan (HT) 

Ordinal (Skala Likert: 1= sangat tidak cocok;     
2= tidak cocok; 3= netral; 4= cocok; 5= sangat 
cocok 

Ukuran sarusun X1 Terukur Ordinal (1= tipe 18; 2= tipe 21; 3= tipe 36; 4= 
tipe 42) 

Status kepemilikan 
sarusun  

X2 Terukur Nominal (0= bukan milik sendiri: sewa/ 
kontrak; 1= milik sendiri) 

Ketinggian lantai X3 Terukur Ordinal (1= lantai 5; 2= lantai 4; 3= lantai 3; 4= 
lantai 2), lantai 1 tidak untuk dihuni/fasos 

Kesesakan sarusun X4 Laten  Ordinal (1= tinggi; 2= sedang; 3= rendah) 

Jarak rusuna ke 
tempat kerja 

X5 Terukur Ordinal (1= jauh (di luar Jakarta Pusat, masih 
di Jakarta); 2= sedang (di luar Kawasan, 
masih di Jakarta pusat); 3= dekat (di dalam 
Kawasan); 4= di rumah (atau tidak bekerja) 

Fasilitas sosialisasi X6 Laten Ordinal (1= rendah; 2= sedang: 3= tinggi) 

Kondisi utilitas X7 Laten Ordinal (1= buruk; 2= sedang; 3= baik) 

 
2.3 Analisis Data 

Dalam menguji variabel bebas (Xi) yang memengaruhi harmoni sosial penghuni Rusuna Kemayoran 
(Y), dilakukan langkah-langkah analisis seperti diperlihatkan pada Gambar 3.  

 

 
Gambar 3. Langkah-langkah Analisis 

Indikator Harmoni Sosial (HN=10; 
HR=10; HT=7 butir) 

 
Uji CFA 

Indikator Harmoni Sosial yang 
signifikan  

 

Variabel laten Kesesakan sarusun (4), Fasilitas 
Sosialisasi (4), dan Kondisi utilitas (2) 

 

Variabel terukur Kesesakan sarusun, Fasilitas 
Sosialisasi, dan Kondisi utilitas 

 

Skoring 

 

Variabel terukur: 
Ukuran sarusun, 

Status kepemilikan 
sarusun, ketinggian 

lantai, jarak rusuna ke 
tempat kerja 

 

Model regresi: Harmoni Sosial = f (Ukuran sarusun, status 
kepemilikan sarusun, ketinggian lantai, jarak rusuna ke tempat 

kerja, kesesakan sarusun, fasilitas sosialisasi, kondisi utilitas) 

Uji outer model (Validitas dan reliabilitas) 

Indikator Harmoni Sosial yang signifikan (HN4, HN7, HT6, HT7) 

Model Regresi: Harmoni Sosial = f (fasilitas sosialisasi, kesesakan sarusun) 

SmartPLS 

 

SmartPLS 

 

Bootstraping 
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Agar operasional dapat melakukan uji regresi dengan jumlah sampel 143, dilakukan terlebih dahulu uji 
CFA untuk variabel laten harmoni sosial yang memiliki 27 buah indikator agar lebih simpel. Sementara untuk 
variabel laten lainnya dilakukan skoring atas seluruh indikatornya agar menjadi satu nilai variabel terukur. 
Seluruh indikatornya digunakan berdasarkan pertimbangan konseptual peneliti. Kemudian seluruh variabel 
bebas diuji pengaruhnya terhadap harmoni sosial dengan menggunakan SmartPLS, meliputi uji outer model 
(validitas dan reliabilitas) dan uji inner model (regresi). 

 
3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

3.1. Kondisi aspek sosial dan fisik Rusuna Kemayoran 

Profil responden penghuni Rusuna Kemayoran menunjukkan karakteristik demografis yang cukup 
beragam. Mayoritas responden berada pada kelompok usia produktif, yaitu di bawah 34 tahun (50,3%) dan 
35–54 tahun (40,6%). Umumnya merupakan keluarga muda atau keluarga dengan anak yang masih 
bergantung. Sebagian besar bekerja sebagai karyawan swasta (43,4%) dan wirausaha (32,9%), sedangkan 
kelompok PNS, guru/dosen, dan tidak bekerja jumlahnya relatif kecil. Mayoritas beragama Islam (88,8%), 
memiliki tingkat pendidikan sedang (55,9%), 66,4% memiliki ukuran keluarga 3–5 orang, serta sebagian besar 
berasal dari variasi suku-suku di Pulau Jawa (80,4%). Pola ini menunjukkan komunitas dengan latar belakang 
budaya yang cukup homogen (agama, tingkat pendidikan), namun dengan suku dan ekonomi yang beragam. 

Status kepemilikan sebagian besar milik sendiri (61,5%), dengan lama tinggal mayoritas 11–15 tahun 
(36,4%) dan 1–5 tahun (35,7%) yang menunjukkan adanya dua kelompok penghuni berdasarkan lama tinggal. 
Pertama, yang sudah menetap lama; kedua, penghuni baru yang disebut pendatang. Hal ini menunjukkan 
adanya pergantian penghuni seiring lokasinya yang berada di tengah kota dengan akses jaringan 
transportasi kota yang mudah. Tingkat kesesakan umumnya sedang (56,6% responden) dan kepadatan 
sedang (67,8%). Sebagian besar penghuni bekerja di luar kawasan Kemayoran, terutama di wilayah DKI 
Jakarta, dengan waktu tempuh ke tempat kerja bervariasi, bahkan 11,2% responden menempuh lebih dari 1,5 
jam dengan menggunakan kendaraan pribadi. Sebagian besar tinggal di lantai 4–5. Ketersediaan fasilitas 
sosialisasi berada pada kategori sedang menurut 72,7% responden, sementara kondisi utilitas banyak dinilai 
buruk dan sedang akibat usia bangunan yang cukup tua. Gambaran ini menunjukkan lingkungan hunian 
padat dengan kondisi fisik terbatas dan kapasitas fasilitas sosial yang relatif moderat. 

 

 
  

 

Keterang
an: (a) 
lapang 

futsal, (b) 
tempat 
bermain 
anak, (c, 

d, e) 
tempat 

berkump
ul, (f, g, h, 
i) tempat 

duduk 
bersama 
di sudut 
jalan, (j) 
musala, 

(k) ruang 
tenis 

meja, (l) 
ruang 

kegiatan 
dari 

berbagai 
lembaga 

lokal 

(a) (b) (c) (d) 

 

   

(e) (f) (g) (h) 
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(i) (j) (k) (l) 

Sumber: Dokumentasi Pribadi, 2026 

Gambar 4. Fasilitas Sosialisasi 
 

Fasilitas sosialisasi berfungsi sebagai tempat warga dapat saling berinteraksi secara rutin, sehingga 
terbangun harmoni sosial. Fasilitas sosialisasi di Rusuna Kemayoran meliputi: 1) ruang komunal/balai warga: 
ruang tertutup/semi-terbuka tempat warga berkumpul untuk rapat, kegiatan PKK, arisan, atau acara warga. 
2) area duduk bersama: ruang-ruang yang tercipta di antara gedung-gedung rusun yang dilengkapi dengan 
tempat duduk untuk warga bercengkerama santai. 3) fasilitas olahraga & tempat bermain anak: lapangan 
futsal, tenis meja, playground. 4) tempat ibadah (musala/masjid bersama), selain fungsi religius, tempat 
ibadah di rusun sering kali menjadi pusat interaksi harian yang sangat efektif mempererat hubungan 
antartetangga. Beberapa fasilitas sosialisasi di Rusuna Kemayoran diperlihatkan pada Gambar 4. 
 
3.2 Hasil Uji Outer dan Inner Model 

Hasil uji reliabilitas dan validitas, tampak pada Gambar 5, menunjukkan bahwa semua variabel 
memenuhi syarat. Nilai Cronbach’s Alpha dan composite reliability di atas 0,7 artinya memiliki reliabilitas dan 
konsistensi internal yang baik dan sangat baik (di atas 0,8).  Sementara nilai AVE di atas 0,5 menunjukkan 
validitas konvergen yang baik dan sangat baik (di atas 0,8). Variabel X1-X7 menunjukkan nilai sempurna 
karena diukur langsung. 

 

  

  
Sumber: Output Hasil Uji SmartPLS, 2025 

Gambar 5. Reabilitas dan Validitas Konstruk dari Model Regresi Harmoni Sosial 
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Tabel 3. Hasil Analisis Regresi PLS 

  HN HT Harmoni Sosial T-Statistik P-Value Keterangan 

Y (Harmoni Sosial) 0.868 0.893     

X1 (ukuran sarusun) -0.001 -0.001 -0.001 1,245 0,215 Tidak signifikan 

X2 (status kepemilikan) -0.102 -0.105 -0.117 1,112 0,270 Tidak signifikan 

X3 (ketinggian lantai) 0.022 0.023 0.026 1,372 0,174 Tidak signifikan 

X4 (kesesakan sarusun) 0.268 0.276 0.309 2,543 0,014 
Signifikan (p < 

0,05) 

X5 (jarak rusuna ke tempat kerja) 0.118 0.121 0.135 1,422 0,160 Tidak signifikan 

X6 (fasilitas sosialisasi) 0.351 0.361 0.404 3,727 0,000 
Signifikan (p < 

0,01) 

X7 (kondisi utilitas) 0.010 0.011 0.012 0,986 0,327 Tidak signifikan 

Sumber: Analisis, 2025 
 

Hasil uji regresi (lihat Tabel 3) menunjukkan bahwa dua faktor memiliki pengaruh signifikan terhadap 
harmoni sosial, yaitu:  
1. Fasilitas sosialisasi (X6), dengan koefisien 0,404 dan p-value 0,000. Artinya, makin banyak/berkualitasnya 

fasilitas sosialisasi yang tersedia (taman, musala, area bermain, balai warga, area tempat duduk warga, 
dan lain-lain), harmoni sosial antarpenghuni makin tinggi. 

2. Kesesakan sarusun (X4), dengan koefisien 0,309 dan p-value 0,014. Makin tinggi tingkat kesesakan 
sarusun, makin tinggi harmoni sosial. Dengan makin tingginya kesesakan di dalam sarusun, penghuni 
cenderung melakukan lebih banyak aktivitas di luar sarusun, sehingga kemungkinan berjumpa dengan 
tetangga makin besar. 

Faktor-faktor lain seperti (X1) ukuran sarusun; (X2) status kepemilikan sarusun; (X3) ketinggian lantai; 
(X5) jarak rusun ke tempat kerja; dan (X7) kondisi utilitas tidak signifikan secara statistik, walaupun secara 
garis besar arah pengaruh sesuai hipotesis, kecuali ukuran sarusun dan status kepemilikan. Koefisien jalurnya 
(path coefficient) bernilai negatif, yang menunjukkan bahwa arah hubungan antara variabel independen dan 
variabel dependen berlawanan. Artinya, makin besar ukuran sarusun, makin rendah harmoni sosial. Hal ini 
terjadi karena unit sarusun yang lebih luas memungkinkan penghuni untuk lebih banyak melakukan aktivitas 
di dalam unit, sehingga intensitas interaksi sosial di luar unit sarusun lebih sedikit. Sebaliknya, penghuni 
sarusun tipe lebih kecil cenderung lebih banyak beraktivitas di luar unit, seperti di selasar/koridor, taman, 
atau area komunal, sehingga peluang untuk berinteraksi dengan tetangga lebih besar. Di Rusuna Kemayoran 
dapat dijumpai, selain fasilitas sosialisasi yang direncanakan, juga fasilitas yang muncul dan disediakan oleh 
penghuni akibat adanya kebutuhan, seperti area duduk bersama yang muncul di sudut-sudut jalan di bawah 
pohon, seperti diperlihatkan pada Gambar 4 nomor f, g, h, i. 

Koefisien negatif pada status kepemilikan sarusun menunjukkan bahwa kepemilikan unit tidak selalu 
berkorelasi positif dengan harmoni sosial. Dalam beberapa kasus, penghuni pemilik mungkin cenderung 
lebih eksklusif, kurang terlibat dalam kegiatan komunitas, atau memiliki kepentingan yang berbeda dengan 
penyewa. Faktor ini dapat mengurangi intensitas interaksi sosial dan rasa kebersamaan antarpenghuni. Di 
samping itu, nilai signifikansinya tidak memenuhi ambang batas statistik (p > 0,05). Oleh karena itu, 
hubungan negatif ini tidak dapat dianggap sebagai pengaruh yang kuat secara statistik, melainkan lebih 
sebagai indikasi adanya dinamika sosial tertentu di lingkungan rusuna Kemayoran yang layak untuk ditelusuri 
lebih lanjut. Arah hubungan negatif juga dapat disebabkan oleh karakteristik lokal, perbedaan latar belakang 
sosial ekonomi penghuni, atau keberadaan variabel moderator yang belum dimasukkan dalam model 
analisis. 

 
3.3. Pengaruh Fasilitas Sosialisasi dan Kesesakan Sarusun pada Harmoni Sosial 

Temuan penelitian menunjukkan bahwa faktor yang terbukti memengaruhi harmoni sosial di Rusuna 
Kemayoran adalah faktor fasilitas sosialisasi dan kesesakan sarusun. Faktor fasilitas sosialisasi memengaruhi 
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harmoni sosial lebih kuat dibandingkan dengan faktor kesesakan sarusun. Ketersediaan taman, musala, area 
bermain anak, area duduk bersama, serta ruang komunal lainnya yang menjadi tempat warga bertemu 
dalam kegiatan sosial maupun kegiatan bersama dalam komunitas, memperkuat harmoni sosial. Hasil ini 
mendukung pernyataan Rapoport (1977) bahwa lingkungan fisik dapat berfungsi sebagai facilitating setting 
terhadap aktivitas sosial, serta sejalan dengan hasil penelitian Aziz et al. (2017); Dewanti & Sudarwanto 
(2025); Perdana et al. (2023); Sauter  & Huettenmoser (2008); Sucipto (2019); Sumertha et al. (2025); Van & 
Hardi (2017); Zhang & Lawson (2009); dan lain-lain. Fasilitas sosialisasi yang berkualitas dapat mendorong 
pertemuan berulang, memperkuat kohesi, dan mereduksi fragmentasi (Dovey & Wood, 2015; Ewen et al., 
2022; Gehl, 1987; Gu, 2019; Kleeman et al., 2023; Mouratidis & Poortinga, 2020; Nguyen, 2020; Peters et al., 
2010; Wu & Ge, 2020). 

Kesesakan sarusun merupakan variabel komposit antara jumlah penghuni sarusun dengan luas 
sarusun. Mayoritas penghuni memiliki ukuran keluarga 3–5 orang. Berdasarkan standar kebutuhan ruang 
per orang 9 m², luas sarusun yang sesuai standar tersebut untuk 3–5 orang berkisar 27 m²–45 m². Menghuni 
ukuran sarusun 18 m² dan 21 m² menunjukkan kondisi kesesakan sarusun tinggi, yakni jumlah penghuni 
melebihi kapasitas sarusun yang ditempatinya. Makin tinggi kesesakan sarusun, makin tinggi harmoni sosial. 
Kesesakan yang makin tinggi menyebabkan makin banyak penghuni yang melakukan aktivitasnya di luar 
rumah. Hal ini memberi peluang yang makin besar untuk bertemu dengan tetangga sehingga dapat 
memperkuat harmoni sosial, apalagi jika difasilitasi oleh ketersediaan fasilitas ruang luar yang mendukung. 

Hasil penelitian sebelumnya ada yang menunjukkan pengaruh negatif terhadap hubungan sosial dari 
kesesakan sarusun. Jadi, jika jumlah penghuni melebihi kapasitas hunian yang direncanakan (overcrowding), 
hal itu akan meningkatkan potensi konflik, mengurangi privasi, serta menimbulkan tekanan psikologis. 
Penelitian Gómez-Jacinto dan Hombrados-Mendieta (2002) menunjukkan bahwa crowding meningkatkan 
tekanan psikologis dan menurunkan kepuasan bermukim. Selain itu, kondisi hunian yang sesak dapat 
mengurangi privasi, meningkatkan ketegangan interpersonal, dan melemahkan dukungan sosial (Gómez-
Jacinto & Hombrados-Mendieta, 2002; van Damme, 2020), sehingga berpotensi memunculkan konflik 
antarpenghuni yang berlawanan dengan terciptanya harmoni sosial. Individu yang tinggal dalam kondisi 
hunian yang padat (overcrowded housing) cenderung mengalami keterbatasan privasi, meningkatnya 
tekanan psikologis, serta perasaan kesepian yang lebih tinggi, yang pada akhirnya dapat mengurangi kualitas 
hubungan sosial dan keterlibatan mereka dalam interaksi sosial sehari-hari (Hammoud et al., 2021; Simard et 
al., 2024). Jadi, terdapat peran variabel mediasi antara kesesakan hunian dan harmoni sosial, berupa kondisi 
psikologis negatif. Kondisi psikologis negatif akibat kesesakan ini, lebih lanjut berpengaruh pada hubungan 
sosial yang mengarah pada disharmoni. Pada penelitian di Rusuna Kemayoran, pengujian secara langsung 
dari kesesakan terhadap harmoni sosial menunjukkan pengaruh positif/searah. Kemungkinan penyebabnya 
adalah ketersediaan ruang luar yang cukup banyak/luas di luar blok rumah susun yang dapat mengurangi 
tekanan psikologis akibat kesesakan sarusun.  
 
3.4 Implikasi terhadap Peningkatan Harmoni Sosial 

Berdasarkan dimensinya, harmoni sosial di Rusuna Kemayoran diukur secara kuat oleh harmoni dalam 
tindakan (0,893) dan harmoni dalam nilai (0,868). Ke dua dimensi harmoni sosial tersebut dipengaruhi oleh 
faktor fasilitas sosialisasi dan kesesakan sarusun. Ke dua faktor tersebut memberi pengaruh lebih besar pada 
dimensi harmoni dalam tindakan dibandingkan dengan harmoni dalam nilai. Harmoni dalam tindakan 
merupakan dimensi paling dangkal (shallow), seperti tercermin pada keikutsertaan dalam kegiatan kerja 
bakti yang dilakukan sebulan sekali untuk membersihkan ruang-ruang bersama. Dimensi harmoni dalam nilai 
terbentuk dalam waktu yang relatif panjang, seperti adanya kesamaan nilai. Dalam menyikapi kerjabakti 
tampak terdapat perbedaan. Penghuni lama memandang nilai kegotongroyongan dalam kerja bakti sebagai 
hal utama yang tidak dapat dikompensasi dengan uang. Berbeda dengan kelompok pendatang, mereka 
tidak mempermasalahkan kompensasi uang jika tidak ikut serta dalam kerja bakti. Oleh karena itu, fasilitas 
sosialisasi menjadi instrumen penting untuk menjembatani interaksi dan membangun kekompakan antara 
penghuni lama dan pendatang di Rusuna Kemayoran. 
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Secara keseluruhan, temuan penelitian ini memiliki sejumlah implikasi penting untuk meningkatkan 
harmoni sosial yang telah ada di Rusuna Kemayoran. Implikasi bagi perencanaan pembangunan perumahan 
susun sederhana dan umumnya bagi pengambilan kebijakan pembangunan perumahan perkotaan dalam 
konteks membangun komunitas harmonis di kawasan padat seperti Rusuna Kemayoran adalah sebagai 
berikut. Pertama, penyediaan fasilitas sosialisasi perlu menjadi komponen utama dalam perencanaan 
pembangunan rumah susun sederhana. Fasilitas sosialisasi seperti taman, area bermain anak, musala, balai 
warga, area duduk bersama dan ruang komunal lainnya terbukti memiliki peran signifikan dalam 
membangun harmoni sosial dan mempererat jaringan sosial antarpenghuni. Dalam hal ini, perencana dan 
pengembang perlu memastikan alokasi ruang untuk fasilitas sosialisasi yang memadai secara proporsional 
terhadap jumlah penghuni, serta memperhatikan kualitas desain dan aksesibilitasnya. Pemerintah daerah 
dapat menetapkan standar minimum fasilitas sosialisasi yang harus tersedia dalam pembangunan rumah 
susun sederhana. 

Kedua, pengendalian kesesakan sarusun melalui pengendalian jumlah penghuni per unit sarusunnya 
atau pengaturan pembatasan luas minimal unit sarusun, agar tidak terjadi overcrowding yang dapat 
menimbulkan dampak psikologis negatif seperti ditunjukkan pada berbagai penelitian terdahulu. 
Pengendalian kesesakan sarusun diarahkan untuk mencegah terjadinya tekanan sosial dan konflik 
antarpenghuni. Unit hunian yang terlalu sempit dengan jumlah penghuni yang besar dapat menimbulkan 
stres, menurunkan kenyamanan, dan berdampak pada melemahnya harmoni sosial. Kebijakan mengenai 
standar luas minimum unit hunian, pembatasan jumlah penghuni per unit, serta penyediaan ruang bersama 
tambahan untuk aktivitas keluarga menjadi strategi penting untuk menjaga kualitas kehidupan sosial 
penghuni yang harmonis. 

Ketiga, penting untuk mengembangkan strategi perencanaan yang mengintegrasikan aspek fisik dan 
sosial secara terpadu. Perencanaan pembangunan perumahan vertikal selama ini sering kali berfokus pada 
aspek fisik semata—seperti jumlah unit atau efisiensi lahan—tanpa mempertimbangkan dinamika sosial 
komunitas. Padahal, harmonisasi sosial hanya dapat tercapai bila desain fisik mendukung interaksi, rasa 
memiliki, dan partisipasi komunitas. Pendekatan perencanaan yang berorientasi pada komunitas 
(community-oriented planning) dapat menjadi alternatifnya. 

Terakhir, pengelolaan pasca-huni (post-occupancy management) juga memiliki peran penting. 
Pengelolaan fasilitas sosialisasi dan utilitas bersama yang baik dapat mencegah munculnya sumber konflik, 
sementara kegiatan komunitas terstruktur dapat memperkuat rasa kebersamaan. Dalam konteks ini, 
keterlibatan aktif pengelola rusun, RT/RW, serta kelompok warga sangat diperlukan untuk memelihara 
keberlanjutan harmoni sosial dalam jangka panjang. 

 
4. KESIMPULAN  

Pada Rusuna Kemayoran, faktor fasilitas sosialisasi dan kesesakan sarusun memengaruhi harmoni 
sosial penghuninya dengan arah positif. Fasilitas sosialisasi yang tersedia meliputi fasilitas yang terencana 
ditambah dengan yang tumbuh kemudian sesuai kebutuhan penghuni, menjadi titik pertemuan di mana 
sesama penghuni dapat saling menyapa dan merawat kebersamaan dan harmoni sosial. Kesesakan sarusun 
yang tinggi, terutama pada tipe-tipe kecil yang merupakan mayoritas, mendorong penghuni lebih banyak 
menghabiskan waktu di luar unit hunian. Banyaknya fasilitas sosialisasi telah meredam dampak negatif 
kesesakan hunian terhadap munculnya kondisi psikologis yang negatif, sehingga kesesakan sarusun 
berpengaruh positif pada harmoni sosial di Rusuna Kemayoran. Jadi, fasilitas sosialisasi dan kesesakan 
sarusun, secara bersama-sama dapat diarahkan untuk meningkatkan harmoni sosial di Rusuna Kemayoran.  

Harmoni sosial penghuni Rusuna Kemayoran tampak dalam dua dimensi, harmoni dalam tindakan dan 
harmoni dalam nilai. Dua dimensi harmoni ini sejalan dengan lama menghuni. Terbentuknya harmoni dalam 
nilai seiring dengan hadirnya penghuni lama yang telah hidup bersama selama puluhan tahun, sementara 
harmoni dalam tindakan melekat pada penghuni baru yang sedang belajar kenal. Penghuni lama yang sudah 
lama berakar dari kampung yang sama memandang gotong royong sebagai nilai luhur yang tidak dapat 
digantikan dengan uang, sementara warga pendatang terkadang mengganti nilai tersebut dengan uang 
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sebagai kompensasi atas ketidakikutsertaannya. Di sinilah fasilitas sosialisasi berperan penting sebagai 
"jembatan" untuk merangkul ke dua kelompok yang berbeda latar belakang ini agar tetap guyub.  

Temuan ini memberikan pelajaran berharga bagi masa depan pembangunan perumahan susun 
sederhana di perkotaan: 1) Fasilitas sosialisasi harus dipastikan ada, layak, dan mudah diakses oleh semua 
penghuni. 2) Kesesakan sarusun harus dikelola dengan bijak, walaupun ruang luar dapat meredam dampak 
jenuh dari unit yang sempit, standar ukuran minimal unit dan batasan jumlah anggota keluarga tetap harus 
dijaga agar kenyamanan psikologis warga dalam jangka panjang tetap terlindungi. 3) Memadukan aspek fisik 
dan sosial, artinya bagaimana suatu rusuna dapat merawat kehidupan sosial penghuni di dalamnya. 4) Tata 
kelola pasca-huni untuk merawat fasilitas bersama serta menjaga jalinan silaturahmi agar suasana harmonis 
di tengah keberagaman penghuni dapat terus berlanjut dari waktu ke waktu.  
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