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Abstrak: Permasalahan keterjangkauan dan kualitas hunian bagi masyarakat berpenghasilan 

rendah (MBR) di Indonesia ditangani melalui dua jalur utama, yaitu rumah khusus sebagai 

representasi standardisasi negara dan rumah subsidi sebagai wujud komersialisasi oleh 

pengembang. Namun, kesenjangan antara standar normatif dan realisasi pasar masih menjadi 

isu mendasar. Penelitian ini bertujuan membandingkan tipologi rumah khusus dan rumah 

subsidi dalam kerangka standardisasi versus komersialisasi. Metode penelitian menggunakan 

analisis dokumen resmi untuk rumah khusus serta observasi lapangan terhadap empat sampel 

rumah subsidi di Bandung Raya. Analisis tipologi dilakukan pada aspek fungsional (utilitas), 

geometrik (firmitas), dan langgam (venustas). Hasil menunjukkan bahwa rumah khusus 

menekankan modularitas, proporsi ruang, adaptasi kontekstual, serta inklusivitas bagi 

kelompok rentan, sedangkan rumah subsidi cenderung seragam, berorientasi pada efisiensi 

biaya, dan minim kontekstualitas budaya. Kesenjangan paling nyata terlihat pada aspek 

organisasi ruang dan ekspresi fasad. Penelitian ini menegaskan perlunya integrasi prinsip 

standardisasi ke dalam mekanisme komersialisasi agar rumah subsidi tidak hanya memenuhi 

standar administratif, tetapi juga mampu mendukung kualitas hidup secara berkelanjutan. 

Kata Kunci: Rumah Khusus, Rumah Subsidi, Tipologi, Standardisasi, Komersialisasi 

Abstract:  The issue of affordability and quality of housing for low-income communities (MBR) in 

Indonesia is addressed through two main channels: specialized housing as a representation of state 

standardization and subsidized housing as a manifestation of commercialization by developers. 

However, the gap between normative standards and market realization remains a fundamental issue. 

This study aims to compare the typologies of specialized and subsidized housing within the 

framework of standardization versus commercialization. The research method uses an analysis of 

official documents for specialized housing as well as field observations of four samples of subsidized 

housing in Greater Bandung. The typology analysis was conducted on functional (utilitas), 

geometric (firmitas), and style (venustas) aspects. The results show that specialized housing 

emphasizes modularity, spatial proportion, contextual adaptation, and inclusivity, while subsidized 

housing tends to be uniform, oriented towards cost efficiency, and lacks cultural contextualization. 

The most obvious gap is seen in the aspects of spatial organization and facade expression. This 

research emphasizes the need to integrate standardization principles into commercialization 

mechanisms so that subsidized housing not only meets administrative standards but is also able to 

support the quality of life in a sustainable manner. 
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PENDAHULUAN 

Kebutuhan akan hunian layak merupakan isu mendasar pembangunan berkelanjutan, 

baik di negara maju maupun berkembang (Othman & Motlak, 2023), termasuk Indonesia. 

Hunian layak tidak hanya dipandang sebagai tempat berlindung, tetapi juga sebagai hak 

dasar yang mendukung stabilitas sosial, kesejahteraan, kesehatan, dan peluang ekonomi 

(Leiwakabessy dkk., 2023; UN-Habitat, 2020). Namun, backlog perumahan yang mencapai 

12,7 juta unit (Badan Pusat Statistik, 2023) menegaskan kesenjangan signifikan antara 

kebutuhan dan ketersediaan, khususnya bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). 

Penyediaan hunian MBR menghadapi tantangan kompleks: kebutuhan yang beragam, 

keterbatasan lahan, akses pembiayaan, serta koordinasi pemangku kepentingan (Anggraeni 

dkk., 2025; Choi & Soave, 2025; Priyono & Silalahi, 2025; Sunarti dkk., 2018; Yap, 2016). 

Selain itu, orientasi kebijakan yang mengejar kuantitas kerap mengorbankan kualitas (Özer 

& Jacoby, 2024), termasuk kenyamanan penghuni (Özer & Jacoby, 2022). Guna 

menjawabnya, pemerintah melalui Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat 

(PUPR) mengembangkan dua jalur utama penyediaan. Pertama, rumah khusus, yaitu hunian 

yang dibangun negara bagi kelompok sasaran tertentu sesuai Peraturan Menteri PUPR 

Nomor 20 Tahun 2017 dan Surat Edaran Direktur Jenderal Perumahan Nomor 

13/SE/DR/2022, dengan prinsip modularitas, adaptasi kontekstual, dan pemanfaatan 

material lokal (Panggabean, 2023). Kedua, rumah subsidi melalui skema Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR) Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP), yang diatur dalam 

Keputusan Menteri PUPR Nomor 689/KPTS/M/2023 dan dibangun masif oleh 

pengembang swasta berdasarkan standar minimal dengan orientasi efisiensi biaya dan skala 

produksi  (Alhamidi, 2023; Özer & Jacoby, 2024). 

Keduanya menghadapi problem spesifik. Rumah khusus, kerap terkendala ketepatan 

sasaran (Safrizal & Mayarni, 2021), keterbatasan sumber daya, serta biaya pemeliharaan 

(Novitawaty, 2018; Setyaningrum dkk., 2019). Rumah subsidi banyak dikritisi terkait 

keterjangkauan (Aurilia dkk., 2023; Lastiur & Septanaya, 2024; Susilawati, 2018), kualitas 

fisik (Agustian dkk., 2024; Ashadi dkk., 2016; Ashadi & Anisa, 2017; Astomukti & Manaf, 

2020; Hery dkk., 2020; Martinouva dkk., 2024; Rafik, 2019; Soewarno, 2024), dan 

kelengkapan sarana-prasarna (Agustian dkk., 2024; Bramantyo dkk., 2019; Mau dkk., 2025; 

Parmadi, 2018; Rinaldi dkk., 2023; Sunarti dkk., 2020). Namun, kajian komparatif antara 

keduanya, khususnya melalui analisis tipologi arsitektur, masih terbatas. 

Tipologi arsitektur dipahami sebagai klasifikasi berdasarkan fungsional (utilitas, terkait 

guna dan fungsi), geometrik (firmitas, terkait sistem dan material), dan langgam (venustas, 

terkait keindahan atau estetika) (Moneo, 1979; Sulistijowati, 1991; Yulistya & 

Roosandriantini, 2022). Pendekatan ini memungkinkan telaah keteraturan ruang, pola 

bentuk, dan keterhubungan dengan konteks sosial-lingkungan (Dzuri & Zakariya, 2024; 

Virdianti dkk., 2018), sehingga relevan untuk menilai sejauh mana hunian MBR adaptif 

terhadap kebutuhan peghuni, iklim, budaya, dan tapak (Gaputra, 2020; Wei dkk., 2024). 

Urgensi penelitian terletak pada dominasi rumah subsidi sebagai arus utama 

penyediaan hunian MBR (Tarigan & Silitonga, 2024), sementara keselarasan tipologinya 

dengan standar rumah khusus belum banyak ditelaah. Tanpa evaluasi tipologis, risiko 

kesenjangan antara standar dan realisasi berpotensi berlanjut dan menurunkan kualitas 

hunian. Oleh karena itu, penelitian ini merumuskan tiga pertanyaan utama: (1) sejauh mana 

tipologi rumah subsidi selaras atau menyimpang dari standar rumah khusus; (2) dimensi 

tipologi mana yang menunjukkan kesenjangan paling signifikan beserta faktor pemicunya; 

dan (3) bagaimana implikasi kesenjangan tersebut bagi strategi perancangan dan kebijakan 

perumahan MBR. Dengan demikian, penelitian ini bertujuan untuk membandingkan tipologi 

rumah khusus dan rumah subsidi guna merumuskan rekomendasi desain dan kebijakan yang 

lebih adaptif, kontekstual, dan berkelanjutan. 
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METODE 

Penelitian ini menggunakan metode komparatif dengan pendekatan kualitatif. Analisis 

rumah khusus dilakukan melalui telaah dokumen resmi, yakni Permen PUPR Nomor 

20/2017, SE Dirjen Perumahan Nomor 13/SE/DR/2022, dan Manual Desain Rumah 

Khusus (2021). Dari berbagai tipologi, fokus diarahkan pada Tipe 28 dan Tipe 36 yang 

diposisikan sebagai tipikal standar. Rumah subsidi dianalisis melalui observasi lapangan 

pada empat sampel di Bandung Raya, yang dipilih secara purposif: (1) Arjasari Ranau Estate; 

(2) Baros City View; (3) Batureok Cipinang Indah; dan (4) Bukit Griya Indah (Gambar 1). 

Lokasi ini dipilih karena merepresentasikan kawasan urban dengan backlog tinggi, dominasi 

pengembang swasta, serta variasi tipologi sesuai standar nasional. 

 

 

 
(a) Sampel terhadap Wilayah Geobudaya Jawa Barat 

 

(b) Sampel terhadap Bandung Raya 

 

Gambar 1. Lokasi Sampel Rumah Subsidi 

 

Analisis tipologi mengacu pada kerangka fungsional, geometrik, dan langgam (Moneo, 

1979; Sulistijowati, 1991) (Tabel 1). Perbandingan diarahkan pada dua paradigma: 

standardisasi (rumah khusus sebagai acuan normatif negara) dan komersialisasi (rumah 

subsidi sebagai produk pasar berorientasi pada efisiensi). Penelitian ini memiliki 

keterbatasan karena rumah khusus hanya dianalisis berdasarkan dokumen normatif, 

sedangkan rumah subsidi terbatas pada empat sampel di Bandung Raya, sehingga 

generalisasi perlu dilakukan secara hati-hati. 

 
Tabel 1. Variabel Penelitian 

No. Variabel Subvariabel 

1 Tipologi Fungsional Pembagian dan organisasi ruang 

  Konfigurasi dan relasi ruang 

  Fleksibilitas ruang 

  Aksesibilitas dan inklusivitas ruang 

2 Tipologi Geometrik Bentuk massa bangunan 

  Pola tata letak bangunan 

  Proporsi dan skala ruang 

  Orientasi, pencahayaan, dan penghawaan 

  Sistem konstruksi dan material 

3 Tipologi Langgam Ekspresi arsitektural fasad 

  Kontekstualitas desain 

Sumber: Diadaptasi dari Moneo, 1979 dan Sulistijowati, 1991 
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HASIL DAN PEMBAHASAN 

Dalam penelitian ini, standardisasi dipahami sebagai penetapan norma, kriteria, dan 

spesifikasi teknis yang disusun pemerintah untuk memastikan kualitas minimum hunian 

layak bagi MBR (Soewarno, 2024). Hal ini diwujudkan pada rumah khusus melalui regulasi 

yang menekankan modularitas, adaptasi lokal, serta inklusivitas. Sebaliknya, komersialisasi 

merujuk pada praktik penyediaan hunian yang berorientasi pada mekanisme pasar, di mana 

rumah subsidi dibangun oleh pengembang swasta dengan logika efisiensi biaya, produksi 

massal, dan kepatuhan teknis minimum (Bramantyo dkk., 2019; Kementerian PUPR, 2023). 

Guna memperjelas, karakteristik rumah khusus dan rumah subsidi disajikan dalam bentuk 

tabel sebagai dasar analisis komparatif (Tabel 2). 

 
Tabel 2. Data Sampel 

Kode Sampel 
Citra Satelit / 

Tampak 
Denah 

LB/LT 

(m²) 

K1 

Rumah 

Khusus Tipe 

28 

 

Sumber: 

Kementerian 

PUPR, 2021 

 

 

28/96 

K2 

Rumah 

Khusus Tipe 

36 

 

Sumber: 

Kementerian 

PUPR, 2021 

 

 

36/108 

S1 

Arjasari Ranau 

Estate 

 

Arjasari, 

Arjasari, 

Kabupaten 

Bandung 

 

Koordinat: 

7°03'07.5"S 

107°37'51.4"E 

 

 
 

36/60 
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Kode Sampel 
Citra Satelit / 

Tampak 
Denah 

LB/LT 

(m²) 

S2 

Baros City 

View 

 

Baros, 

Arjasari, 

Kabupaten 

Bandung 

 

Koordinat: 

7°03'24.4"S 

107°37'52.3"E 

 
 

30/60 

S3 

Batureok 

Cipinang 

Indah 

 

Cipinang, 

Cimaung,  

Kabupaten 

Bandung 

 

Koordinat: 

7°05'53.9"S 

107°33'53.5"E 
 

 

 

30/60 

S4 

Bukit Griya 

Indah 

 

Wargamekar, 

Baleendah,  

Kabupaten 

Bandung 

 

Koordinat: 

7°02'25.9"S 

107°40'11.5"E 
 

 
 

30/72 

Analisis Tipologi Fungsional 

Dalam aspek pembagian dan organisasi ruang, standar rumah khusus menetapkan 

konfigurasi minimum—dua kamar tidur, satu kamar mandi, ruang keluarga, dapur, dan teras 

depan-belakang—sebagai bentuk standardisasi untuk menjamin fungsi dasar hunian bagi 

seluruh penerima manfaat. Rumah subsidi memperlihatkan fungsi dasar serupa, namun 

dilengkapi fasilitas tambahan seperti carport (Gambar 2). Kehadiran fasilitas ini bersama 

dengan halaman, memberi kenyamanan tambahan dan meningkatkan nilai jual bangunan 
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(Lastiur & Septanaya, 2024; Rinaldi dkk., 2023), sehingga mencerminkan logika 

komersialisasi, di mana diferensiasi produk dimanfaatkan untuk menarik minat pasar 

(Indriani & Harahap, 2022; Putra & Hakim, 2021).  

 

 

 

 

(a) (b) 

 

Gambar 2. Komparasi Ketersediaan Carport  pada Rumah Khusus (a) dan Rumah Subsidi (b) 

 

Dari segi konfigurasi dan relasi ruang, rumah khusus menunjukkan pola hierarkis: 

dapur berdekatan dengan ruang makan, ruang keluarga sebagai pusat interaksi, dan kamar 

tidur dipisahkan dari zona servis (Gambar 3a). Sebagian besar rumah subsidi menerapkan 

pola yang sama (Gambar 3b), meski variasi muncul pada sampel dengan relasi ruang yang 

tidak efisien, seperti kamar tidur berdampingan dengan zona servis atau ruang keluarga 

terpisah dari dapur (Gambar 3c). Pola sentralistik rumah khusus menjaga efisiensi sirkulasi 

dan kontrol visual (Wibisono & Nurhasan, 2024), sedangkan variasi pada rumah subsidi lebih 

terkait keterbatasan lahan dan efisiensi konstruksi, yang berpotensi menurunkan 

kenyamanan (Rafik, 2019). 

 

 

   

 

  

(a) K1 dan K2 (b) S2, S3, S4 (c) S1 

 

Gambar 3. Diagram Gelembung Relasi Ruang 
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Fleksibilitas ruang memperlihatkan tren serupa. Rumah khusus menerapkan desain 

open plan yang menggabungkan ruang keluarga dan dapur, sehingga memungkinkan 

adaptasi ruang untuk berbagai kebutuhan (Özer & Jacoby, 2022; Wibisono & Nurhasan, 

2024). Beberapa sampel rumah subsidi (S2, S3, S4) juga mengadopsi konfigurasi ini, meski 

dalam luasan yang lebih terbatas. Namun, pada S1 fleksibilitas tidak tercapai karena 

pemisahan ruang keluarga dan dapur (Gambar 4). Hal ini memperlihatkan bagaimana 

standardisasi menetapkan ambang minimum keberlanjutan ruang, sementara komersialisasi 

kerap membatasi fleksibilitas demi efisiensi biaya, sehingga berisiko terhadap keberlanjutan 

hunian MBR (Mauliani & Sudarwati, 2018; Tipple, 1999). 

 

 

 

K1 

 

K2 

 

S1 

`  

S2 

 

S3 

 

S4 

 

Gambar 4. Konsep Open Plan pada Rumah Khusus dan Rumah Subsidi 

 

Kontras makin jelas pada aspek aksesibilitas dan inklusivitas ruang. Rumah khusus 

mewajibkan standar inklusi, seperti jalur landai, pintu ramah disabilitas, perlengkapan kamar 

mandi khusus (Gambar 5), serta alokasi 5% unit untuk difabel dalam suatu kawasan 

(Kementerian PUPR, 2021). Ketentuan ini menegaskan bahwa standardisasi diarahkan pada 

pemerataan akses. Sebaliknya, rumah subsidi mengabaikan prinsip desain universal karena 

dianggap menambah biaya dan menurunkan daya jual (Akbar & Nurhasan, 2025). Kondisi 

ini menunjukkan rumah subsidi dalam kerangka komersialisasi cenderung diperlakukan 

sebagai komoditas massal, mengabaikan kebutuhan kelompok rentan (Gilbert, 2014; Tallon, 

2013). 
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(a) (b) 

Sumber: Kementerian PUPR, 2021 

Gambar 5. Denah (a) dan Ilustrasi 3D (b) Rumah Khusus Difabel  

Analisis Tipologi Geometrik 

Dari segi bentuk massa bangunan, rumah khusus dirancang dengan jarak 

antarbangunan guna menjamin sirkulasi udara dan cahaya alami (Kementerian PUPR, 2017). 

Sementara itu, rumah subsidi sering kali berhimpitan dengan bangunan lain pada satu hingga 

tiga sisi (Gambar 6), menekankan pemanfaatan lahan maksimum sesuai logika pasar 

(Soewarno, 2024). Lebih lanjut, modifikasi massa rumah subsidi lebih berfungsi sebagai 

strategi pemasaran daripada respons kontekstual (Mbake dkk., 2021). 

  

  

S1 S2 

  
S3 S4 

 
Gambar 6. Hubungan Massa Rumah Subsidi dengan Bangunan Lain 
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Dalam pola tata letak bangunan, rumah khusus mengenal konfigurasi seri dan kopel 

untuk menyeimbangkan efisiensi lahan dengan kualitas hunian, sebagaimana diatur dalam 

SE Dirjen Perumahan Nomor 13/SE/DR/2022. Kedua pola ini juga ditemukan pada rumah 

subsidi (Gambar 7), namun praktiknya sering menyimpang: deret panjang melebihi 60 meter 

(S1, S2) dan absennya ruang terbuka belakang (S3). Kondisi tersebut menurunkan kualitas 

pencahayaan, udara, keamanan, dan pengembangan lebih lanjut (Ashadi & Anisa, 2017; 

Lastiur & Septanaya, 2024; Rinaldi dkk., 2023). 

 

 

 

 

 

 

(a) (b) 
Sumber: Kementerian PUPR, 2021 

Gambar 7. Konfigurasi Seri (a) dan Kopel (b) pada Rumah Khusus dan Rumah Subsidi 

 

Pada proporsi dan skala ruang, rumah khusus memenuhi standar kenyamanan dengan 

proporsi ruang: kamar tidur ±50% luas bangunan, ruang keluarga-dapur ±40%, serta luas 

kamar minimum 6,25 m². Sebaliknya, meskipun rumah subsidi menyediakan proporsi ruang 

privat serupa, kerap gagal memenuhi luasan memadai untuk ruang keluarga-dapur (S2: 31%, 

S4: 36%). Dengan luas total berkisar 30 m², standar kenyamanan rumah subsidi untuk empat 

penghuni tidak terpenuhi (Putra & Hakim, 2021; Suryo, 2017), dan menunjukkan 

keterikatannya pada logika produksi massal yang menekan luasan demi jumlah unit 

(Prasetyono, 2016). 

Aspek orientasi, pencahayaan, dan penghawaan semakin menegaskan perbedaan. 

Rumah khusus merekomendasikan orientasi utara–selatan serta bukaan dari dua hingga 

empat sisi, menjamin ventilasi dan pencahayaan alami (Simbolon & Nasution, 2017). 

Sejumlah rumah subsidi masih berorientasi barat-timur (S1, S3) dengan bukaan terbatas, 

bahkan hanya di sisi depan (S3) (Gambar 8), menyebabkan kurangnya cahaya, udara, hingga 

potensi sick building syndrome (Rafik, 2019; Simbolon & Nasution, 2017). Lebih lanjut, 

efisiensi lahan pada rumah subsidi juga menyebabkan posisi kamar mandi minim bukaan 

(S1, S3) yang berpotensi terhadap kelembaban, bau, dan jamur, meski dapat diminimalisir 

dengan ventilasi tambahan (Ashadi & Anisa, 2017). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



356 Gaputra, Minggra  

 

  
 

TATA LOKA - VOLUME 27 NOMOR 4 – NOVEMBER 2025 - P ISSN 0852-7458 - E ISSN 2356-0266 

 

 

S1 

 

S2 

 

S3 

 

S4 

Unit-Unit Rumah Subsidi pada Kawasan Perumahan 
Arah Hadap Unit-Unit Rumah Subsidi 

Gambar 8. Orientasi Sampel Rumah Subsidi sebagai Bagian dari Kawasan Perumahan 

 

Sistem konstruksi dan material semakin memperlihatkan dikotomi. Rumah khusus 

mengenal ragam konstruksi (bata penuh, ½ bata–½ kayu, panggung kayu) dan fleksibilitas 

pondasi (umpak, setempat, rakit), bahkan mendorong prefabrikasi-modular (Kementerian 

PUPR, 2017), dengan peluang integrasi material lokal. Sebaliknya, rumah subsidi hampir 

seragam dengan konstruksi konvensional tanpa inovasi material atau modularisasi 

(Bramantyo dkk., 2019) (Gambar 9). 

 

 

   
 

Gambar 9. Dokumentasi Proses Pembangunan Sampel Rumah Subsidi 

Analisis Tipologi Langgam 

Dari sisi ekspresi arsitektural fasad, analisis merujuk pada tiga elemen utama menurut 

Lippsmeier (1980) yaitu lantai, dinding, dan atap. Pada rumah subsidi, lantai eksterior 

umumnya berupa teras dan area parkir tanpa ornamen khusus. Variasi fasad terutama 
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diwujudkan melalui konfigurasi ruang depan dan diferensiasi warna cat, kusen, atau pintu. 

Atap rumah subsidi didominasi bentuk pelana dengan genteng metal berpasir, baik tunggal 

maupun bertumpuk (Gambar 10). Atap bertumpuk dipilih untuk menambah nilai estetika 

dengan biaya terjangkau (Djafar dkk., 2023). Secara umum, fasad rumah subsidi 

menampilkan langgam modern yang minim ornamen (Virgoayu dkk., 2018), namun 

homogenitas dan keseragamannya mencerminkan logika komersialisasi yang menekankan 

efisiensi dan produksi massal (Gilbert, 2014). Sebaliknya, rumah khusus justru membuka 

ruang ekspresi lokal dan diferensiasi visual sebagai bagian dari prinsip standardisasi 

(Kementerian PUPR, 2021; Panggabean, 2023). 

 

 

  
(a) (b) 

 

Gambar 10. Atap Pelana Tunggal (a) dan Bertumpuk (b) pada Sampel Rumah Subsidi 

 

Kontekstualitas desain memperlihatkan perbedaan orientasi yang tegas. Rumah 

khusus wajib menerapkan kearifan lokal, baik melalui ornamen, motif, maupun material 

dengan alokasi anggaran ±10% dari biaya bangunan (Kementerian PUPR, 2021). Hal ini 

menunjukkan bahwa rumah khusus tidak hanya berfungsi sebagai hunian, tetapi juga sebagai 

representasi identitas sosial-budaya lokal (Panggabean, 2023). Rumah subsidi lebih 

menekankan adaptasi iklim tropis dengan penerapan kemiringan atap, teritisan lebar, hingga 

topian, namun nyaris absen pada aspek sosial-budaya. Misalnya, di Priangan, jejak arsitektur 

Sunda menonjolkan hierarki ruang depan-belakang, material bambu atau kayu, serta 

ornamen khas (Gaputra, 2019), tetapi hal tersebut tidak tercermin pada rumah subsidi. 

Kondisi ini sejalan dengan literatur global yang menegaskan bahwa program perumahan 

massal di negara berkembang kerap gagal menangkap nilai sosial-budaya masyarakat karena 

dominasi orientasi komersialisasi (Tipple, 1999; UN-Habitat, 2020). 

Diskusi: Standardisasi versus Komersialisasi  

Hasil penelitian menunjukkan bahwa tipologi rumah subsidi memiliki sejumlah 

kesamaan dengan rumah khusus dalam pemenuhan fungsi dasar, tetapi menyimpang pada 

dimensi spasial dan kualitas lingkungan. Pada aspek fungsional, rumah khusus menjamin 

keteraturan organisasi ruang, fleksibilitas minimum, dan aksesibilitas universal, sedangkan 

rumah subsidi lebih bervariasi, ditentukan oleh strategi pasar, keterbatasan lahan, dan 

efisiensi biaya. Pada aspek geometrik, rumah khusus menekankan proporsi ruang, orientasi, 

dan jarak antar bangunan yang menunjang kenyamanan, sementara rumah subsidi 

cenderung menekan luasan, kepadatan, dan orientasi untuk memaksimalkan jumlah unit, 

sehingga berimplikasi pada menurunnya kualitas udara, pencahayaan, dan kenyamanan 

penghuni. Pada aspek langgam, rumah khusus diwajibkan mengintegrasikan kearifan lokal, 

sedangkan rumah subsidi lebih homogen dan generik, dengan adaptasi terbatas pada aspek 

iklim. 
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Kesenjangan paling nyata terlihat pada aksesibilitas, proporsi ruang, dan 

kontekstualitas budaya, yang dipicu oleh perbedaan orientasi dasar antara negara dan pasar. 

Implikasinya, strategi kebijakan perlu mendorong integrasi prinsip standardisasi—seperti 

desain universal, fleksibilitas ruang, dan nilai lokal—ke dalam mekanisme komersialisasi 

rumah subsidi. Reformulasi regulasi rumah subsidi menjadi lebih adaptif, inklusif, dan 

berorientasi kualitas hidup merupakan langkah kunci untuk menjembatani standar normatif 

dan praktik pasar dalam penyediaan hunian MBR. 

KESIMPULAN 

Penelitian ini menunjukkan bahwa tipologi rumah subsidi hanya selaras dengan rumah 

khusus pada fungsi dasar dan fasad sederhana, tetapi menyimpang pada dimensi geometrik 

(proporsi ruang, orientasi, ventilasi) dan langgam (homogenitas fasad, absennya nilai lokal). 

Kesenjangan ini terutama dipicu oleh orientasi komersialisasi pengembang yang 

menekankan efisiensi lahan dan biaya, sehingga mengorbankan kenyamanan, fleksibilitas, 

dan inklusivitas. Secara teoretis, studi ini memperkuat tipologi arsitektur sebagai alat analisis 

kritis dalam mengevaluasi kualitas perumahan MBR, sementara secara praktis mendorong 

pengembang dan pembuat kebijakan untuk mengintegrasikan prinsip standardisasi—

fleksibilitas, desain universal, dan nilai lokal—ke dalam mekanisme komersialisasi agar 

rumah subsidi tidak hanya layak secara administratif, tetapi juga adaptif, inklusif, dan 

berkelanjutan. Keterbatasan penelitian ini terletak pada analisis rumah khusus yang hanya 

berbasis dokumen dan sampel rumah subsidi yang terbatas di Bandung Raya, sehingga 

generalisasi nasional dan pemahaman pasca-huni masih perlu dieksplorasi melalui penelitian 

lanjutan. 
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