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Abstrak 

Artikel ini bertujuan untuk menganalisis pengembangan ekonomi masyarakat berbasis 

rumah kos di Keluarahan Sihitang, Kota Padangsidimpuan. Penelitian yang berfokus pada 

perubahan ekonomi bagi pemilik usaha rumah kos masih terbatas dan memiliki karakteristik yang 

berbeda-beda di berbagai daerah. Dengan menggunakan penelitian kualitatif deskriptif, peneliti 

mewawancarai sembilan orang informan yang memiliki rumah kos, yaitu kepala lingkungan, 

masyarakat, dan mahasiswa. Hasil penelitian menemukan bahwa pengembangan ekonomi 

masyarakat melalui pengembangan usaha rumah kos menjadi urgen karena ada potensi dan 

kebutuhan yang besar untuk kos mahasiswa. Keberadaan rumah kos memiliki dampak terhadap 

kehidupan ekonomi dimana terdapat peralihan aktivitas ekonomi masyarakat pemilik usaha 

rumah kos, terbuka peluang untuk meningkatkan pendapatan bagi masyarakat dengan membuka 

usaha lain yang diintegrasikan dengan usaha rumah kos, dan terpenuhinya pengeluaran 

masyarakat untuk memenuhi kebutuhan dasar. Penelitian ini menekankan pada peran penting 

stakeholder dan merekomendasikan untuk meningkatkan fasilitas rumah kos serta melakukan 

pembinaan sehingga tercipta rumah kos yang layak di Kota Padangsidimpuan.  

 

Kata kunci: Dampak Ekonomi, Rumah Kost, Pengembangan Ekonomi. 

 

Abstract 

This article analyzes the economic development of the boarding house-based community 

in Sihitang Village, Padangsidimpuan City. Research focusing on economic changes for boarding 

house business owners is still limited and has different characteristics in various regions. Using 

a descriptive qualitative research method, the researcher interviewed nine informants who owned 

boarding house businesses: the head of the neighborhood, the community, and students. The study 

results found that the community's economic development through the development of the 

boarding house business is urgent because there is great potential and need for student boarding 

houses. The existence of boarding houses has an impact on economic life where there is a shift in 

the economic activities of the boarding house business owners, opening opportunities to increase 

income for the community by opening other businesses that are integrated with the boarding 

house business and the fulfillment of community expenditures to meet basic needs. This study 

emphasizes the crucial role of stakeholders in this process, recommending that they improve 

boarding house facilities and conduct coaching to create a decent boarding house in 

Padangsidimpuan City.  
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Pendahuluan 

Ekonomi merupakan suatu hal mendasar pada kehidupan masyarakat, dengan 

adanya ekonomi kehidupan masyarakat akan terjamin dan dapat memenuhi kebutuhan 

sandang, papan, dan pangan menjadi hal yang sangat penting dalam kehidupan 

masyarakat (Yusuf & Agustang, 2020). Perubahan ekonomi tentu menjadi perubahan 

yang selalu terjadi pada masyarakat, salah satunya adalah dengan meningkatnya 

pertumbuhan ekonomi. Pertumbuhan ekonomi adalah suatu peluang, karena ekonomi 

yang tumbuh akan tercipta banyak peluang (Hukom, 2014). 

Sebab-sebab terjadinya perubahan ekonomi pada masyarakat dihadapkan pada 

pergeseran dari pertanian ke non pertanian yang menjadi tulang punggung kehidupan 

masyarakat. Kehadiran banyaknya pembangunan-pembangunan yang ada di tengah 

masyarakat akan mempengaruhi kehidupan ekonomi masyarakat (Pradani dkk., 2014). 

Pembangunan sering kali diartikan sebagai kemajuan yang dicapai oleh masyarakat di 

bidang ekonomi, Pembangunan yang dilaksanakan oleh pemerintah Indonesia pada 

dasarnya adalah untuk meningkatkan taraf hidup masyarakatnya (Budiman, 1996). 

Pembangunan dapat diartikan sebagai suatu proses yang berkesinambungan atas suatu 

masyarakat atau suatu sistem sosial secara keseluruhan menuju kehidupan yang lebih 

baik. 

Keberadaan mahasiswa ini sangat berpengaruh besar terhadap masyarakat karena 

adanya perubahan ekonomi yang terjadi, dengan adanya mahasiswa masyarakat melihat 

peluang besar dengan memanfaatkan ruangan kosong membangun rumah kost sebagai 

usaha dan berdagang seperti membuka usaha warnet, rumah makan, fotocopy dan lain 

sebagainya (Haholongan, 2021; Jakpar, 2021; I. H. Siregar, 2023). Penyewaan rumah 

atau apartemen untuk penghuni sementara menjadi bisnis yang semakin populer. 

Investasi dalam penyewaan tempat tinggal menjadi pilihan yang sederhana dan 

menjanjikan jika dikelola dengan baik (Haris et al., 2023) (Murdayanti dkk., 2017). 

Banyaknya mahasiswa yang membutuhkan tempat tinggal menjadi daya tarik 

tersendiri bagi masyarakat dan pengusaha rumah kost. Banyak wilayah-wilayah yang 

menjadi sasaran pembangunan rumah kost, seperti di kelurahan Sihitang, Padang 

Matinggi, dan Palopat. Ketiga wilayah ini memiliki jumlah kos-kosan yang banyak, baik 

dari kos-kosan yang ekonomis maupun yang terbilang mahal, tetapi kebanyakan di daerah 
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ini mahasiswa lebih memilih menempati kos-kosan yang ekonomis. Kelurahan Sihitang 

merupakan salah satu tempat yang paling banyak ditempati oleh mahasiswa (Ningsih & 

Siregar, 2019). 

Keberadaan kos-kosan ini tentu memberikan dampak kehidupan ekonomi 

masyarakat di sekitarnya, baik itu penghuni, warga maupun pemilik kos. Kehidupan 

masyarakat Sihitang pasca adanya mahasiswa kos-kosan menjadikan kehidupan 

masyarakat menjadi lebih baik, keberadaan mahasiswa sangat besar pengaruhnya 

terhadap masyarakat. Penelitian tentang dampak keberadaan suatu objek di Sihitang dan 

sekitarnya, misalkan mahasiswa, kampus dan bangunan perkantoran, telah dilakukan 

penelitian (Haholongan, 2021; Jakpar, 2021; U. H. Lubis, 2023) dan memperlihatkan 

temuan yang positif terhadap peningkatan ekonomi dan kesejahteraan masyarakat. 

Penelitian lain mengungkapkan tentang persepsi masyarakat terhadap perilaku 

mahasiswa yang mengontrak rumah kost di Sihitang (Efendi, 2017; Julianti, 2019; D. S. 

Lubis, 2013; Ritonga, 2023; Salam, 2018; Sinta, 2020; Taufik, 2010). Persoalan yang 

disebabkan oleh keberadaan mahasiswa dan kampus disebabkan oleh lingkungan pribadi 

dan sosial (Rambe, 2018; L. P. Siregar, 2017). Beberapa unsur ikut terlibat dalam 

menyelesaikan masalah-masalah yang muncul di antaranya optimalisasi peran mahasiswa 

dan tokoh masyarakat (Tanjung, 2019; Wulandari, 2017). 

Beberapa dampak positif tersebut yaitu seperti: banyaknya pendatang baru, banyak 

bangunan maupun ruko-ruko baru, banyak peluang usaha baru, banyak lapangan 

pekerjaan, sedangkan dampak negatifnya adalah banyaknya sampah, kepadatan 

penduduk bertambah, kejahatan meningkat, dan lainnya. Tidak hanya dampak yang telah 

disebutkan di atas, tetapi ada juga dampak terhadap perubahan pada ekonomi masyarakat 

seiring dengan bertambahnya mahasiswa di tengah-tengah masyarakat.  

Berbeda dengan penelitian yang telah ada, artikel ini mengambil fokus pada 

pengembangan ekonomi masyarakat berbasis rumah kos dengan menggunakan teori 

dampak ekonomi Cohen, yang meliputi pada tiga aspek penting yaitu bagaimana dampak 

aktivitas ekonomi masyarakat, pendapatan masyarakat, dan pengeluaran masyarakat. 

Dengan asumsi bahwa pengembangan ekonomi berbasis rumah kos memberikan dampak 

ekonomi yang positif terhadap perekonomian masyarakat. Dengan kata lain, keberadaan 

dan pengembangan rumah kos berdampak positif terhadap aktivitas ekonomi, pendapatan 

dan pengeluaran ekonomi masyarakat. 
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Metode  

Jenis penelitian ini adalah kualitatif dengan pendekatan deskriptif. Metode 

penelitian ini digunakan untuk memahami fenomena atau peristiwa tentang apa yang 

dialami oleh subjek penelitian  (Kriyanto, 2006), yaitu pelaku usaha rumah kos di 

Kelurahan Sihitang, Kota Padangsidimpuan. Sumber data yang digunakan dalam 

penelitian ini yaitu data primer terdiri dari sembilan (9) orang yang memiliki usaha rumah 

kos, dan data sekunder adalah kepala lingkungan Kelurahan Sihitang dan sumber 

dokumentasi lainnya. Teknik pengumpulan data yaitu observasi non-partisipatif, dimana 

peneliti mengamati lingkungan rumah kos, kondisi rumah kos, dan pengembangan rumah 

kos serta kegiatan ekonomi masyarakat di sekitaran rumah kos di Kelurahan Sihitang. 

Wawancara terstruktur telah dilakukan dengan pemilik rumah kos dan kepala lingkungan 

untuk mendapatkan data terkait dengan aktivitas ekonomi, pendapatan, dan pengeluaran 

ekonomi masyarakat. Terakhir, dokumentasi diambil dari laporan kinerja Kepala 

Lingkungan dan Keluarahan Sihitang, dan publikasi ilmiah lainnya. Teknik keabsahan 

data yaitu melakukan observasi dan wawancara ulang (Dianto, 2023) serta teknik 

triangulasi yang bertujuan untuk meningkatkan keakuratan data, peneliti tidak menerima 

secara sepihak informasi dari satu sumber data melainkan menguji keabsahannya dengan 

menanyakan kembali pertanyaan yang sama kepada sumber lainnya (Dianto, 2023). 

Analisis data yang digunakan adalah melalui tahapan-tahapan yaitu pengumpulan data, 

reduksi data, penyajian data, dan penarikan kesimpulan (Miles & Huberman, 1994; 

Sugiyono, 2013) dengan mencari makna setiap kejadian yang diperoleh dari lapangan.  

 

Hasil dan Pembahasan 

Kelurahan Sihitang Kecamatan Padangsidimpuan Tenggara Kota Padangsidimpuan 

dengan luas 2,34 km2 dengan jangkauan ke Kantor Walikota Padangsidimpuan dengan 

jarak 4 km, dan jarak ke ibu kota Provinsi kurang lebih 375 km (Haikal, 2023). Jumlah 

penduduk kelurahan sihitang kota Padangsidimpuan mencapai 2817 jiwa dengan 

kepadatan rata-rata 840 jiwa/km.  mata pencaharian masyarakat di Kelurahan Sihitang 

adalah petani, pedagang, swasta, dan PNS.  
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Data pemilik rumah kost meningkat dalam tiga tahun terakhir. Pada tahun 2020 

terdapat 54 kamar dan pada tahun 2023 meningkat menjadi 56 kamar. Demikian juga 

dengan penghasilan, meningkat dari Rp17,5 juta menjadi Rp.19,698 juta. 

Tabel 1 Data Pemilik Usaha Rumah Kost Tahun 2023 
No Nama Lingkungan Jumlah 

kamar 

Biaya kost 

per bulan 

Jumlah 

orang per 

kamar 

 

Pendapatan 

per bulan 

1. Maradoli  3 9 Rp. 120.000 2 Rp. 2.160.000 

2. Abdul Hakim 2 5 Rp. 120.000 4 Rp. 2.400.000 

3. Ibu Latipah 2 2 Rp. 100.000 3 Rp. 600.000 

4. Aisyah 2 9 Rp. 151.000 2 Rp. 2.718.000 

5. Nilla 3 3 Rp. 100.000 3 Rp. 900.000 

6. Lelianna Sari 2 6 Rp. 150.000 2 Rp. 1.800.000 

7. Evi Sri R 2 8 Rp. 130.000 4 Rp. 4. 160.000 

8. Fatimah 1 12 Rp.120.000 4 Rp. 5.760.000 

9. Damora 1 4 Rp. 200.000 4 Rp. 3.200.000 

 

Sumber: data diolah oleh peneliti 

Kelurahan Sihitang Sebagai Pemukiman Tumbuh  

Pengembangan pemukiman dan rumah sewa, seperti rumah kontrakan dan rumah 

kost, masih perlu mendapatkan perhatian yang serius oleh pemerintah. Lingkungan rumah 

kost yang nyaman dan aman memberi kontribusi pada tumbuh pesatnya aktivitas ekonomi 

di sektor perumahan. Namun, pemerintah tidak memberikan perhatian yang berarti untuk 

meminati sektor ini untuk menjadi sumber penghasilan asli daerahnya. Beberapa lokasi 

pemukiman yang menjadi pusat rumah sewa dan kontrakan tumbuh secara alamiah. 

Juniar dkk (Juniar dkk., 2019) dalam penelitiannya menemukan bahwa implementasi 

kebijakan penataan indekos atau rumah kontrakan di Kota Sukabumi memiliki beberapa 

aspek yang sudah baik namun juga masih perlu perbaikan, terutama dalam hal 

komunikasi dan pengelolaan lingkungan ekonomi, sosial, dan politik. 

Pengusaha rumah sewa atau rumah kost memiliki hambatan untuk berkembang 

disebabkan banyak faktor. Murdayanti dkk (2017) menjelaskan di antara faktor tersebut 

meliputi: manajemen pengelolaan yang tidak tepat, penyewa tidak terlayani dengan baik, 

listrik dan air sering mati, bangunan tidak didesain dengan bagus, lingkungan tidak 

bersih, lingkungan tidak aman, pembayaran uang sewa macet, dan tutupnya pusat 

keramaian di wilayah pemukiman rumah kost. 

Pemerintah daerah dapat menjadi motor penggerak dalam memajukan usaha rumah 

kost tersebut. Dengan kata lain, keterlibatan pemerintah dalam mengatur pelayanan 
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rumah kost sangat penting (Schaffner, 2011). Salah satunya melakukan pembinaan 

terhadap masyarakat yang memiliki usaha rumah kost. Pembinaan yang dilakukan 

pemerintah daerah dapat berupa melakukan workshop pengelolaan rumah kost bagi 

pengusaha lokal. Rendahnya porsentase peningkatan pendapatan bagi pengusaha rumah 

kost dapat disebabkan oleh rendahnya pemahaman pemilik rumah kost terhadap 

manajemen usaha yang sederhana (Murdayanti dkk., 2017). 

Pemerintah memiliki peran yang besar untuk menata pemukiman yang akan 

dijadikan sebagai pusat rumah kost/sewa di Kota Padangsidimpuan. Hal ini peluang bagi 

pemerintah daerah untuk memaksimalkan pendapatan daerah. Pemerintah daerah dapat 

melakukan pembangunan rumah kost percontohan, dengan membangun rumah-rumah 

kost di suatu tempat yang terpadu. Seperti yang dilakukan di New Zealand, yang 

mengkampanyekan pembangunan proyek perumahan percontohan yang mengandung 

nilai-nilai keberlanjutan (Bahho & Vale, 2020). Kemudian, pemerintah bisa 

mempromosikan rumah kost tersebut melalui jaringan internet sehingga mudah 

ditemukan oleh penyewa baik penyewa lokal maupun penyewa dari luar daerah. Hal ini 

sejalan dengan penelitian Elgamar Syam yang menemukan bahwa pemanfaatan jaringan 

internet dapat memudahkan pemasaran rumah sewa ke konsumen (Syam, 2018). 

Dalam teori wilayah suburban, munculnya wilayah suburban disebabkan karena 

akses transportasi semakin mudah dan kebutuhan akan perumahan makin meningkat. 

Kombaitan menjelaskan bahwa tumbunya kawasan pinggir kota, yang ditandai dengan 

berdirinya ruko-ruko dan minimarket di sepanjang jalan dari kota menuju pemukiman 

pinggiran (Kombaitan, 1992). Kemudian, masyarakat yang berada di luar kota dan belum 

memiliki rumah sendiri menjadi punya daya tarik untuk bermukim di kawasan suburban. 

Demikian juga sebaliknya, warga kota yang sudah jenuh dengan tata ruang kota yang 

padat akan memilih bermukim di wilayah suburban untuk mendapatkan kenyamanan dan 

ketenangan. 

a. Lokasi Geografis 

Suburban mengacu pada daerah yang terletak di sekitar pusat kota, seringkali di 

luar batas kota utama. Daerah ini cenderung memiliki populasi yang lebih jarang, lebih 

terbuka, dan lebih hijau daripada pusat kota. 
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b. Karakter Perumahan 

Suburban seringkali ditandai oleh dominasi perumahan, termasuk rumah-rumah 

individu dengan halaman yang lebih besar. Daerah ini mungkin memiliki tata ruang 

yang lebih luas dan kurang padat penduduk dibandingkan dengan pusat kota. 

c. Transportasi dan Mobilitas 

Suburban sering kali memerlukan transportasi pribadi, seperti mobil, karena 

mungkin kurangnya infrastruktur transportasi umum yang efisien. Jarak antara tempat 

tinggal dan pusat kegiatan seperti tempat kerja atau pusat perbelanjaan mungkin lebih 

jauh. 

d. Keamanan dan Kualitas Hidup 

Konsep suburban seringkali dikaitkan dengan persepsi akan keamanan yang 

lebih tinggi dan kualitas hidup yang lebih baik. Lingkungan yang lebih tenang dan 

kurangnya hiruk-pikuk perkotaan dapat menjadi daya tarik bagi beberapa individu atau 

keluarga. 

e. Fasilitas dan Pelayanan 

Meskipun berada di luar pusat kota, daerah suburban biasanya memiliki fasilitas 

dan pelayanan dasar seperti sekolah, pusat perbelanjaan, dan area rekreasi. 

Mencermati pandangan teori ini, kelurahan Sihitang memiliki posisi yang strategis. 

Sihitang, sebagai wilayah suburban dari Kota Padangsidimpuan, memungkinkan untuk 

tumbuh pesat. Di kelurahan ini, berdiri pusat-pusat pendidikan di antaranya Universitas 

Islam Negeri Syekh Ali Hasan Ahmad Addary Padangsidimpuan, STIKES Syuhada, 

Universitas Graha Nusantara (UGN), dan STIKES Perintis. Pada perbatasan dengan 

Kelurahan Pijorkoling, tepatnya di Palopat, terdapat terminal kota dan pusat perkantoran 

dari Pemerintah Kota Padangsidimpuan. Kehadiran fasilitas umum tersebut akan menjadi 

daya tarik bagi masyarakat untuk bertempat tinggal di Kelurahan Sihitang. 

Pengembangan Rumah Kost Berdampak Terhadap Pengembangan Ekonomi 

Pertumbuhan ekonomi merupakan salah satu indikator yang menjadi perhatian 

dalam pengembangan suatu wilayah, salah satu sektor yang berkontribusi dengan 

kehadiran rumah kost mahasiswa di tengah-tengah masyarakat. Kehidupan ekonomi 

mencirikan pada kemampuan yang diukur dari keuangan, pendapatan, produksi dan 

konsumsi dalam rangka memenuhi kebutuhan hidup masyarakat yang bersangkutan 
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(Putri dkk., 2023). Kehidupan ekonomi masyarakat bisa dilihat dari apa pekerjaan atau 

profesi dari masing-masing masyarakat tersebut. 

Pengembangan ekonomi pada dasarnya merupakan usaha masyarakat dalam 

mengembangkan kegiatan ekonomi dan meningkatkan produktivitasnya. Dampak 

ekonomi diartikan sebagai perubahan ekonomi netto dalam sebagian besar komunitas 

yang dihasilkan dari pengeluaran di daerah tertentu. Oleh karena itu, tujuan analisis 

dampak ekonomi adalah mengukur manfaat ekonomi yang diterima masyarakat (Lubis & 

Firmansyah, 2019). Menurut Sadono Sukirno perubahan ekonomi adalah perubahan 

tingkat kegiatan ekonomi yang berlaku dari tahun ke tahun (Sukirno, 2006), dengan 

keberadaan rumah kost mahasiswa masyarakat mengalami peningkatan kegiatan ekonomi 

dari sebelumnya. 

Dampak ekonomi adalah pengaruh atau akibat dari suatu kejadian, keadaan, 

kebijakan sehingga mengakibatkan perubahan baik yang bersifat positif maupun yang 

bersifat negatif bagi ekonomi. Dampak positif dari segi ekonomi yang timbul menjadikan 

lapangan pekerjaan dan peningkatan pendapatan bagi masyarakat. Dampak ekonomi yang 

bersifat negatif adalah perilaku ekonomi masyarakat yang kini menjadi konsumtif, hanya 

memakai suatu produk tetapi tidak menghasilkan sendiri (Wati dkk., 2020). 

Dampak ekonomi adalah satu cara untuk menjelaskan kontribusi suatu institusi 

terhadap perekonomian lokal. Dampak ekonomi total meliputi dampak langsung, tidak 

langsung dan dampak yang ditimbulkan (Davis dkk., 2023). Dampak ekonomi juga 

dijelaskan oleh Stynes (dalam Disbudpar Banten, 2013:20), dikelompokkan dalam tiga 

indikator yaitu sebagai berikut: 

a. Direct effect, meliputi penjualan, kesempatan kerja, pendapatan pajak, dan tingkat 

pendapatan. 

b. Indirect effect, meliputi perubahan tingkat harga, perubahan mutu, dan jumlah 

barang/jasa, perubahan dalam penyediaan properti  dan variasi pajak serta perubahan 

sosial dan lingkungan. 

c. Induced effect yaitu pengeluaran rumah tangga, dan peningkatan pendapatan.  

Cohen menjelaskan bahwa dampak ekonomi meliputi tiga indikator, yaitu dampak 

terhadap aktivitas ekonomi, dampak terhadap pendapatan dan dampak terhadap 

pengeluaran, sehingga diperjelas bahwa dampak ekonomi dijelaskan sebagai akibat dari 
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suatu perubahan yang terjadi di lingkungan (Purwanto, 2015a). Dampak ekonomi yang 

terjadi dengan keberadaan rumah kost mahasiswa di tengah-tengah masyarakat ialah: 

a. Dampak terhadap aktivitas ekonomi yaitu dengan adanya kegiatan-kegiatan yang 

dilakukan masyarakat pemilik rumah kost setelah adanya usaha rumah kost seperti 

fokus mengurus dan membenahi rumah kost agar bisa ditempati oleh mahasiswa. 

b. Dampak terhadap pendapatan yaitu dampak ini muncul akibat dari aktivitas ekonomi 

yang dilakukan masyarakat pemilik rumah kost yang mempengaruhi pendapatan. 

c. Dampak terhadap pengeluaran yaitu muncul akibat dari hasil aktivitas yang 

dilakukan masyarakat dalam proses meningkatkan fasilitas rumah kost 

Dampak ekonomi sangat berpengaruh terhadap kehidupan masyarakat, dampak itu 

terjadi karena akibat dari suatu perubahan yang terjadi di lingkungan. Dalam penelitian 

ini menggunakan teori dampak ekonomi yang dicetuskan oleh Cohen, dimana dampak 

keberadaan rumah kost mahasiswa sangat berpengaruh terhadap masyarakat, dengan 

keberadaan rumah kost mahasiswa terjadi perubahan terhadap lingkungan dan kehidupan 

masyarakat. 

Keberadaan rumah kost mahasiswa di Kelurahan Sihitang tentu memberikan suatu 

dampak signifikan bagi kehidupan masyarakat, terutama dalam kehidupan ekonomi 

masyarakat. Berikut dampak keberadaan rumah kost mahasiswa di Kelurahan Sihitang 

mengacu pada teori Cohen (Staff Officer, 2023) mengenai dampak ekonomi (Purwanto, 

2015b). 

1. Dampak Rumah Kost Mahasiswa Terhadap Aktivitas Ekonomi Masyarakat 

Kehidupan ekonomi masyarakat bisa dilihat dari apa pekerjaan dan aktivitas 

ekonomi yang dilakukan masyarakat tersebut. Sebelum adanya usaha rumah kost 

masyarakat melakukan berbagai aktivitas ekonomi guna memenuhi kebutuhan hidupnya 

sehari-hari. Aktivitas ekonomi masyarakat sebelum adanya usaha rumah kost ialah seperti 

berjualan kerupuk sambal, membuka warung, pembina asrama, bertani, bengkel dan 

lainnya. Tentunya usaha ini menjadi usaha yang bisa menghasilkan pemasukan tambahan.  

Aktivitas ekonomi juga dilakukan oleh masyarakat berdasarkan sumber daya dan 

modal yang dimiliki. Hal ini terlihat dari masyarakat yang aktivitas ekonominya 

membutuhkan modal besar untuk melakukan aktivitas tersebut. Dengan keterbatasan 

modal dalam membuka suatu usaha menjadikan masyarakat berpikir lebih matang dan 
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melakukan perencanaan yang lebih baik untuk meningkatkan aktivitas ekonomi dari 

sebelumnya.  

Maka dari itu, keberadaan mahasiswa yang semakin meningkat memicu masyarakat 

melihat peluang yang sangat besar dalam membuka usaha rumah kost. Usaha rumah kost 

tidak semuanya memiliki bangunan baru, beberapa dari rumah kost dibangun dari 

pemanfaatan ruangan kosong yang dimiliki pemilik kost dalam rumahnya. Pemanfaatan 

ruangan kosong ini hanya membutuhkan modal yang tidak terlalu besar seperti 

membangun rumah kost yang baru. 

Keberadaan rumah kost ini menciptakan peralihan profesi dan aktivitas ekonomi 

yang dilakukan masyarakat. Peralihan profesi ini dilihat dari aktivitas ekonomi pemilik 

kost yang semakin padat, jika aktivitas ekonomi sebelumnya hanyalah sebagai bertani, 

berjualan kerupuk sambal, membuka warung, sebagai pembina asrama, dan membuka 

bengkel, sekarang pemilik kost memilik aktivitas yang berbeda dari itu, yaitu 

mengutamakan dalam mengurus dan membenahi usaha rumah kost. Namun, aktivitas 

ekonomi sebelumnyapun tidak ditinggalkan. Usaha rumah kost ini untuk menambah 

penghasilan karena usaha tersebut sangat menjanjikan keuntungan.  

Berdasarkan data yang ditemukan di lapangan memberikan gambaran tentang 

dampak keberadaan rumah kost mahasiswa terhadap aktivitas ekonomi masyarakat di 

Kelurahan Sihitang. Di kelurahan ini, kehadiran kampus UIN Syahada menjadi magnet 

bagi mahasiswa, menyebabkan banyaknya rumah kost yang didirikan oleh warga sekitar. 

Berdasarkan hasil wawancara dan observasi, terdapat 145 unit rumah kost di kelurahan 

ini. 

Dampak ekonomi dari keberadaan rumah kost ini sangat terasa. Masyarakat melihat 

peluang bisnis baru dengan membuka rumah kost untuk menampung mahasiswa. Seiring 

dengan pertumbuhan jumlah mahasiswa, usaha ini berkembang dan memiliki peran 

penting dalam mendukung ekonomi lokal. Beberapa warga, awalnya bekerja sebagai 

petani, beralih profesi menjadi pedagang atau pengusaha rumah kost. Perubahan ini 

dipicu oleh melihat adanya peluang bisnis yang lebih menguntungkan dengan adanya 

kebutuhan tempat tinggal bagi mahasiswa. Meskipun demikian, tidak semua rumah kost 

dibangun secara baru, beberapa memanfaatkan ruangan kosong pada rumah mereka dan 

berbaur dengan keluarga inti dari pemilik rumah kost. 
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Meskipun usaha rumah kost memberikan kontribusi besar terhadap perekonomian 

masyarakat, beberapa warga masih melanjutkan aktivitas ekonomi sebelumnya. Peralihan 

profesi tidak berarti meninggalkan pekerjaan lama, melainkan menciptakan diversifikasi 

pekerjaan untuk meningkatkan pemasukan. Hal ini menunjukkan bahwa keberadaan 

rumah kost tidak menghalangi masyarakat untuk menjalankan aktivitas ekonomi lainnya. 

Pemilik rumah kost tidak berfokus pada pembangunan dan pemeliharaan fasilitas 

agar dapat menarik minat mahasiswa. Pembangunan rumah kost baru atau pemeliharaan 

rumah kost menjadi tidak prioritas untuk memberikan kenyamanan kepada mahasiswa 

yang menjadi penghuni. Hal ini menciptakan lingkungan yang mendukung pertumbuhan 

ekonomi lokal. 

Dengan demikian, keberadaan rumah kost mahasiswa di Kelurahan Sihitang 

memberikan dampak yang signifikan terhadap aktivitas ekonomi masyarakat setempat. 

Meskipun membawa perubahan dalam profesi dan fokus pekerjaan, keberadaan ini 

menciptakan variasi ekonomi dan memberikan peluang bisnis baru bagi warga setempat. 

2. Dampak Rumah Kost Mahasiswa Terhadap Pendapatan Masyarakat 

Keberadaan rumah kost mahasiswa ini sangat berdampak baik terhadap pendapatan 

perekonomian masyarakat. Dampak ini muncul akibat dari proses aktivitas ekonomi yang 

dilakukan masyarakat pemilik rumah kost dalam meningkatkan pendapatan ekonomi dari 

usaha tersebut. Dampak dari aktivitas-aktivitas ekonomi yang dilakukan pemilik kost 

menunjang pendapatan yang lebih besar dari sebelumnya seperti peningkatan biaya sewa 

rumah kost setelah adanya penambahan fasilitas-fasilitas baru yang sebelumnya tidak 

tersedia di rumah kost tersebut misal fasilitas wifi, fasilitas dapur umum seperti kulkas, 

kompor, peralatan dapur umum, dan mesin cuci, serta fasilitas tempat tidur. Beberapa 

fasilitas lengkap menjadi nilai tambah dan menarik perhatian mahasiswa untuk tinggal di 

rumah kost. Penambahan fasilitas inilah yang menjadikan peningkatan pendapatan 

masyarakat pemilik rumah kost. 

Dalam penyediaan fasilitas dalam rumah kost harus sesuai dengan prinsip ekonomi 

Islam, dalam ekonomi Islam tidak hanya mengutamakan keuntungan semata tetapi sesuai 

dengan syariat Islam, seperti prinsip adil dan keseimbangan, prinsip ekonomi yang seperti 

ini harus diterapkan dalam kehidupan ekonomi masyarakat, sehingga tercipta kehidupan 

saling menguntungkan. Maksud dari prinsip adil dan keseimbangan adalah adil dalam 
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memberikan fasilitas yang sama di setiap kamar dalam rumah kost, dan adanya 

keseimbangan yang dilakukan di antara penghuni rumah kost. 

Berdasarkan temuan penelitian ini dapat dijelaskan bahwa terdapat dampak positif 

keberadaan rumah kost mahasiswa terhadap pendapatan masyarakat di Kelurahan 

Sihitang. Dengan mengambil sampel 9 informan yang mewakili pemilik rumah kost dari 

tiga lingkungan didapatkan pendapatan pemilik usaha rumah kost mengalami 

peningkatan dari tahun 2020 hingga 2023. Hal ini terlihat dari tabel yang mencantumkan 

data jumlah kamar, biaya kost per bulan, jumlah orang per kamar, dan pendapatan per 

bulan. Dengan demikian dapat dipahami bahwa peningkatan pendapatan sejalan dengan 

strategi pemilik kost dalam meningkatkan fasilitas, jumlah kamar, dan jumlah penghuni 

untuk menarik mahasiswa. 

Pemilik rumah kost menilai usaha ini sebagai sumber pendapatan yang menjanjikan 

karena memerlukan pengawasan yang terbatas, sementara memberikan keuntungan yang 

cukup signifikan. Wawancara dengan pemilik rumah kost menunjukkan bahwa mereka 

tidak hanya meningkatkan jumlah kamar, tetapi juga menyesuaikan tarif kost dan 

menambah fasilitas sehingga menambah daya tarik mahasiswa. 

Pemilik rumah kost secara kreatif memanfaatkan ruang kosong di rumah mereka 

untuk dijadikan fasilitas kost, tidak selalu membangun struktur baru. Pemilik usaha 

rumah kost menunjukkan fleksibilitas dan adaptabilitas terhadap kebutuhan pasar dengan 

memanfaatkan sumber daya yang ada.  

Secara keseluruhan, keberadaan rumah kost di Kelurahan Sihitang bukan hanya 

memberikan dampak positif pada perekonomian masyarakat, tetapi juga menciptakan 

variasi dalam pola kehidupan dan pekerjaan warga setempat. Pemilik rumah kost berhasil 

menyesuaikan diri dengan pertumbuhan mahasiswa, menciptakan peluang usaha, dan 

meningkatkan taraf hidup mereka melalui aktivitas ekonomi yang berkaitan dengan usaha 

rumah kost. 

3. Dampak Keberadaan Rumah Kost Mahasiswa Terhadap Pengeluaran Masyarakat 

Dampak pengeluaran ini muncul setelah adanya proses aktivitas ekonomi yang 

dilakukan masyarakat. Keuntungan dari usaha rumah kost tidak datang begitu saja 

melainkan diperlukan perencanaan usaha yang berkelanjutan. Aktivitas monitoring dan 

evaluasi menjadi bagian penting untuk dilakukan pemilik usaha rumah kost. Masyarakat 

mengawasi dan memperhatikan rumah kost yang dihuni oleh mahasiswa sehingga bisnis 
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rumah kost tidak hanya berientasi pada keuntungan material. Mengawasi dan mengurus 

rumah kost inilah yang menjadi aktivitas ekonomi masyarakat pemilik kost setelah 

adanya usaha rumah kost tersebut. Beberapa aktivitas dalam mengurus rumah kost di 

antaranya penyediaan fasilitas-fasilitas yang lebih baik agar layak untuk ditempati 

mahasiswa.  

Semakin lama mahasiswa menempati suatu rumah kost pasti ada beberapa fasilitas 

yang tidak layak digunakan lagi, maka dari itu masyarakat harus melakukan renovasi atau 

perbaikan pada rumah kost tersebut. Masalah kerusakan yang terjadi pada fasilitas rumah 

kost pada umumnya adalah masalah jendela, lampu, knop pintu, dan masalah air. Banyak 

keluhan dari mahasiswa sebagai penghuni rumah kost atas masalah yang sering terjadi 

pada rumah kost. Fasilitas-fasilitas yang sudah tidak bisa digunakan lagi perlu adanya 

perbaikan, pemilik kost memiliki kewajiban mengeluarkan biaya untuk melakukan 

perbaikan tersebut. Beberapa rumah kost memiliki peraturan dan kesepakatan antara 

pemilik dan penghuni kost. Jadi, tidak semua perbaikan fasilitas pada rumah kost ini 

dilakukan oleh pemilik rumah kost.  

Perbaikan fasilitas rumah kost yang dilakukan oleh pemilik kost adalah fasilitas 

yang mengalami kerusakan berat dan mengeluarkan biaya yang cukup mahal, salah 

satunya adalah kerusakan pada lantai rumah kost dan atap bocor. Perbaikan fasilitas untuk 

pengeluaran yang cukup mahal memang tidak sering terjadi dan hanya terdapat pada 

beberapa rumah kost saja. Kebanyakan dari rumah kost untuk biaya renovasi ditanggung 

oleh mahasiswa itu sendiri ialah seperti masalah air, knop pintu, lampu dan jendela, sesuai 

kesepakatan yang telah disetujui.   

Temuan penelitian ini menggambarkan dampak keberadaan rumah kost mahasiswa 

terhadap pengeluaran ekonomi masyarakat di Kelurahan Sihitang. Fokus utama penelitian 

terlihat pada peran pemilik rumah kost dan interaksi mereka dengan mahasiswa penyewa. 

Pengelolaan dan perawatan rumah kost menjadi hal penting, dengan adanya renovasi 

yang diakui oleh pemilik rumah kost dan mahasiswa. 

Wawancara dengan responden mencerminkan bahwa pemilik rumah kost memiliki 

tanggung jawab terhadap pemeliharaan fasilitas, meskipun sebagian renovasi disepakati 

bersama dengan mahasiswa. Pemilik rumah kost mengelola perbaikan fasilitas seperti 

knop pintu dan lampu, dan terdapat kesepakatan bahwa mahasiswa yang menanggung 
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biaya renovasi. Seiring dengan itu, wawancara menyoroti keterlibatan aktif pemilik 

rumah kost dalam memastikan kenyamanan dan keamanan tempat tinggal mahasiswa. 

Pemilik rumah kost menekankan bahwa biaya renovasi untuk kerusakan parah 

sepenuhnya ditanggung oleh mereka, menunjukkan komitmen terhadap kualitas dan 

kenyamanan rumah kost. Beberapa pemilik rumah kost bahkan menggunakan dana 

pribadi untuk merenovasi. Hal ini menunjukkan investasi pribadi dalam usaha rumah kost 

dan hal ini membuktikan bahwa usaha rumah kost bukan hanya sumber pendapatan, tetapi 

juga merupakan tanggung jawab sosial dan ekonomi bagi pemiliknya. 

Dalam konteks ini, perawatan rumah kost dianggap sebagai usaha yang relatif 

mudah dan menguntungkan. Pemilik rumah kost, seperti yang diungkapkan oleh ibu Eva, 

menemukan bahwa bisnis ini dapat dijalankan dengan sederhana dan tidak memerlukan 

biaya besar untuk perawatan. Dengan demikian, temuan penelitian ini menggambarkan 

bahwa usaha rumah kost bukan hanya berkontribusi pada perekonomian masyarakat, 

tetapi juga memberikan fleksibilitas dan kemudahan dalam pengelolaannya. Temuan 

penelitian memberikan pemahaman tentang bagaimana keberadaan rumah kost 

mahasiswa tidak hanya memengaruhi aspek ekonomi masyarakat, tetapi juga 

menggambarkan dinamika hubungan antara pemilik rumah kost dan mahasiswa, serta 

komitmen mereka terhadap perawatan dan perbaikan fasilitas rumah kost. 

4. Pengembangan rumah kost mempersempit pemukiman warga di Sihitang 

Pengembangan rumah kost hanya memberikan dampak pada penyempitan kawasan 

pemukiman namun tidak memberikan kontribusi yang berarti pada peningkatan ekonomi 

masyarakat. Hal ini disebabkan oleh penataan ruang pemukiman yang tidak didesain 

dengan baik. Masyarakat membangun rumah kost pada sisa tanahnya yang terbatas. 

Rumah kost yang dibangunpun seadanya, kecil dan kadap udara. Pemukiman masyarakat 

yang tidak didesain menjadi rumah yang layak huni dan tidak sehat. 

Penyempitan pemukiman dapat berdampak pada terganggunya tempat tinggal bagi 

lansia yang membutuhkan rumah yang ramah dan nyaman (McMaughan dkk., 2021). 

Disamping itu, mahasiswa akan mudah terkontaminasi oleh virus kejahatan karena ruang 

hidup yang menyempit, sehingga mahasiswa akan kontak secara intensif dengan pelaku 

kejahatan (Savage & Windsor, 2018). Maka tidak heran, banyak mahasiswa yang pada 

akhirnya terjerumus ke dalam kehidupan yang menyimpang tersebut.  
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Pengembangan rumah kost sebagai fenomena di tengah masyarakat memiliki 

dampak yang cukup signifikan, khususnya terkait dengan penyempitan kawasan 

pemukiman dan peranannya dalam peningkatan ekonomi masyarakat. Hal ini 

menggambarkan pandangan kritis terhadap dampak dari pengembangan rumah kost yang 

seringkali dianggap kurang memberikan kontribusi yang berarti pada aspek ekonomi 

masyarakat. 

Dalam banyak kasus, pengembangan rumah kost memunculkan tantangan yang 

berkaitan dengan penataan ruang pemukiman. Salah satu aspek yang ditekankan adalah 

bahwa rumah kost seringkali dibangun pada sisa tanah yang terbatas. Hal ini dapat 

menyebabkan penyempitan kawasan pemukiman, mengurangi ruang terbuka hijau, dan 

mengubah karakteristik asli dari suatu lingkungan. Sisa tanah yang digunakan untuk 

pembangunan rumah kost sering kali menjadi semakin terbatas, menyisakan sedikit ruang 

untuk keperluan lainnya seperti taman atau area rekreasi. 

Penting untuk diakui bahwa rumah kost yang dibangun di lahan yang terbatas 

cenderung memiliki desain yang sederhana, kecil, dan kurang memperhatikan aspek 

estetika. Hal ini berimbas pada desain fisik yang kurang menarik dan berdampak pada 

citra visual suatu pemukiman. Rumah kost yang seadanya, kecil, dan kurang sirkulasi 

udara dapat memberikan kesan kurang profesional dan tidak memadai untuk ditempati 

oleh mahasiswa dan konsumen rumah kost lainnya. Di bagian tenggara dari Amerika 

Serikat, pembangunan rumah kecil dibatasi. Hal ini dikarenakan pembangunan rumah 

kecil di perkotaan dikhawatirkan dapat menurunkan nilai dari properti (Evans, 2019). 

 Selain itu, pengembangan rumah kost seringkali tidak memberikan kontribusi yang 

signifikan pada peningkatan ekonomi masyarakat. Terdapat beberapa faktor yang dapat 

menjadi penyebab dari fenomena ini. Pertama, biaya yang relatif rendah dalam 

membangun dan mengelola rumah kost dapat mengakibatkan hasil ekonomi yang rendah. 

Dalam usaha rumah kost, pemilik sering kali lebih fokus pada investasi yang cepat balik, 

dan mengabaikan upaya dalam meningkatkan kualitas dan layanan rumah kost. 

Kedua, kurangnya keterlibatan dalam aktivitas ekonomi lokal yang lebih besar. 

Rumah kost cenderung menjadi entitas yang terisolasi dari kegiatan ekonomi yang lebih 

luas di masyarakat. Hal ini dapat menghambat potensi rumah kost untuk menjadi 

pendorong pertumbuhan ekonomi lokal. Sebagai akibatnya, dampak ekonomi dari rumah 
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kost terasa minim, dan manfaatnya cenderung hanya dinikmati oleh pemilik dan penghuni 

rumah kost itu sendiri. 

Bisnis rumah kost di Kelurahan Sihitang mencerminkan bahwa desain yang kurang 

baik dari rumah kost dapat berdampak pada kesejahteraan penghuninya. Kurangnya 

perhatian terhadap aspek kenyamanan, fasilitas yang tidak memadai, dan desain yang 

kurang baik dapat menciptakan lingkungan yang kurang layak huni. Pemukiman yang 

tidak didesain dengan baik dan tidak memenuhi standar kesehatan dapat menjadi sumber 

potensi masalah kesehatan masyarakat. Lingkungan yang tidak sehat ini dapat 

menyebabkan berbagai masalah, mulai dari kesehatan fisik hingga mental penghuninya. 

Selain itu, rumah kost yang dibangun tanpa perencanaan yang matang dan desain 

yang baik memunculkan tantangan dalam hal perawatan dan renovasi. Namun, pemilik 

rumah kost seringkali tidak memprioritaskan perbaikan dan perawatan, kecuali untuk 

masalah-masalah yang sangat mendasar seperti lampu atau knop pintu. Ini mencerminkan 

kurangnya kepedulian terhadap kualitas rumah kost dan kurangnya investasi dalam 

perbaikan dan renovasi yang mungkin diperlukan. 

Beberapa mahasiswa yang tinggal di rumah kost bersedia untuk mengambil inisiatif 

dalam memperbaiki fasilitas yang rusak. Meskipun secara finansial terbatas, mahasiswa 

menganggap penting untuk menciptakan lingkungan tempat tinggal yang nyaman dan 

aman. Inisiatif mahasiswa ini mencerminkan keinginan untuk menciptakan kondisi yang 

lebih baik meskipun terbatasnya sumber daya. 

Dalam mengatasi permasalahan tersebut, perlu adanya solusi yang menyeluruh dan 

berkelanjutan. Penataan ruang pemukiman perlu didesain dengan baik, memperhatikan 

kebutuhan akan ruang terbuka hijau dan fasilitas umum. Bahkan, rumah kost yang baik 

itu adalah rumah kost harus terjaga kelembaban dan suhunya (Daniel dkk., 2023). 

Perencanaan tata ruang yang terpadu dan berkelanjutan dapat membantu mengatasi 

penyempitan kawasan pemukiman. Dalam hal pembangunan rumah kost, diperlukan 

peraturan yang memastikan bahwa desain dan kualitas bangunan memenuhi standar 

tertentu untuk menciptakan lingkungan yang nyaman dan aman. 

Dari sisi ekonomi, penting untuk merancang kebijakan yang mendorong 

keterlibatan rumah kost dalam ekosistem ekonomi lokal. Ini dapat mencakup insentif 

untuk pemilik rumah kost yang berperan dalam pengembangan ekonomi masyarakat 

sekitar. Selain itu, perlu adanya inisiatif untuk meningkatkan kualitas rumah kost dan 
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fasilitas yang ditawarkan, sehingga penghuni rumah kost merasa mendapatkan nilai yang 

sebanding dengan biaya yang mereka bayarkan. 

Dalam hal perawatan dan renovasi, perlu ada program atau dukungan yang dapat 

membantu pemilik rumah kost untuk merawat dan merenovasi propertinya. Ini dapat 

berupa insentif pajak, pelatihan, atau bantuan keuangan untuk memastikan bahwa rumah 

kost tetap dalam kondisi yang baik. Beberapa negara menganjurkan pembangunan dan 

renovasi rumah dengan memanfaatkan bahan-bahan bekas dari bangunan sebelumnya 

(Storey, 2017). Hal ini ditujukan untuk mengurangi limbah dari sisa-sisa bahan bangunan. 

Pendek kata, penelitian ini memberikan sorotan tajam terhadap dampak negatif dari 

pengembangan rumah kost yang tidak ditata dengan baik, terutama terkait dengan 

penyempitan kawasan pemukiman dan kurangnya kontribusi signifikan pada peningkatan 

ekonomi masyarakat. Namun, tantangan ini dapat diatasi melalui pendekatan yang 

terencana dan berkelanjutan dalam perencanaan tata ruang, regulasi yang bijaksana, serta 

upaya kolaboratif dari berbagai pihak yang terlibat. Dengan demikian, pengembangan 

rumah kost dapat menjadi lebih berdaya dan memberikan dampak yang lebih positif bagi 

masyarakat dan lingkungan sekitarnya. 

 

Simpulan 

Pengembangan ekonomi berbasis rumah kos memberikan dampak positif terhadap 

perekonomian masyarakat. Hal ini didukung oleh temuan penelitian yang menyebutkan 

bahwa terdapat peralihan aktivitas ekonomi masyarakat setelah adanya pengembangan 

rumah kos. Aktivitas ekonomi masyarakat yang memiliki usaha rumah kos lebih dominan 

mengurus dan membenahi usaha rumah kos. Selain itu, pertumbuhan pendapatan 

ekonomi masyarakat mengalami tren kenaikan yang positif meskipun masih relatif kecil. 

Terakhir, aktivitas pengeluaran ekonomi masyarakat relatif menurun karena pemilik 

usaha rumah kos membangun rumah kos seadanya dan renovasi atas kerusakan pun tidak 

banyak mengeluarkan biaya, sehingga usaha rumah kos menjadi usaha yang 

menguntungkan di Keluarahan Sihitang. Keterbatasan dalam penelitian ini adalah 

kurangnya eksplorasi teori yang dapat memperkaya penelitian, kesulitan dalam mencari 

teori-teori yang signifikan dengan penelitian ini. Penelitian ini dilakukan secara kualitatif 

dan merekomendasikan untuk menguji ulang dengan menggunakan pendekatan dan 
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metode lain sehingga dampak dan perkembangan ekonomi berbasis rumah kos dapat 

dikuantifikasikan. 
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